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Bilaga 1 Prognos och kanslighetsanalys



1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Runstenen Norrkoping, org. nr 769643-0508 med sate i Norrkopings kommun
registrerades hos Bolagsverket 2025-04-29. Foreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostadsratter at medlemmarna till nyttjande
utan begransning i tiden. Till medlemmarna, vilka ska bedriva mervardesskattepliktig verksamhet,
upplats bostadsratt till lokallagenheter vilka uteslutande ska nyttjas som lokal. Upplatelse kan dven avse
mark. Medlems réatt i foreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Foreningen kommer att bedriva sin verksamhet som ett oakta bostadsforetag (oakta bostadsratts-
forening). Det innebaér bl a att forséljning av lokal jamstalls med forsaljning av andel i en ekonomisk
forening eller aktiebolag. Ett odkta bostadsforetag beskattas enligt gallande regler for naringsverk-
samhet vilket bl a innebar att Foreningen kan bli skyldig att erlagga inkomstskatt.

Bostadsrattsforeningen har for avsikt att forvarva fastigheten Norrkoping Runstenen 4 med nyuppford
byggnad best&dende av 14 stycken lagerlokaler om vardera 68 m? (total area om 952 m?). Utvecklaren
Massi Fastighet AB kommer att |ata uppféra byggnaden med entreprenéren Mark & Transport i
Svartinge AB. Totalentreprenadavtal och ABT 06 kommer i huvudsak att galla for byggnationen.

Bygglov ar beviljat och byggstart beraknas ske under sommaren 2025. Upplatelse av bostadsratterna
ar planerad frén kvartal 4 2025 och inflyttningen beraknas ske i nara anslutning till upplatelsen.

For att kunna tréaffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap. 6 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen
upprattat foljande kostnadskalkyl for projektet. Om forskott ska erlaggas i samband med tecknande av
forhandsavtal ska sékerhet for aterbetalning av forskott stéllas hos Bolagsverket. Uppgifterna i kalkylen
grundar sig pa forhdllanden som ar kénda vid tidpunkten for kalkylens uppréattande. Féreningens
angivna anskaffningskostnad ar i nulaget preliminar.

2. BESKRIVNING AV FASTIGHET OCH BYGGNAD

2.1 FASTIGHETENS BETECKNING, AREAL M.M.

Beteckning: Norrképing Runstenen 4
Adress: Torfrids Vag 11, 605 92 Norrkoping
Kommun: Norrkoping

Upplatelseform, fastigheten: Aganderatt

Markareal: 2893 m?
Lagenhetsarea: 952 m?
Antal lagenheter: 14 st lokaler
Byggnadsar: 2025
Byggnadstyp: Lagerlokaler
GA: Saknas
Servitut: Saknas



Detaljplan:
Bygglov:

Styrstad 6:15 (akt 0581K-P19/2)
Beviljat 2025-03-18, BMN 2025-000106

2.2 BYGGNADENS TYP, ANVANDNINGSSATT OCH KORTFATTAD
BYGGNADSBESKRIVNING

Grundlaggning:

Stomme:

Yttervaggar:

Mellanvaggar:

Palad betongplatta pd mark
Stélsomme

Sandwich panel SPA 200 E Life
Sandwich panel SPA 100 L

Yttertak: Takplat (isolering 220 mm)

Fonster: Fonster, endast vid lagenhet 1 och 8.

Portar: Ecolid, 4-delad ingdende vikport, ett fonster per del (portarna saknar
infalld gdngdorr)

VA: Kommunalt vatten och avlopp finns i byggnadens teknikutrymme.

Ledningar finns dragna till respektive lokal. Bostadsrattshavaren ansvarar
for, och bekostar, inkoppling av vatten och avlopp vid behov.

Uppvarmning: Saknas

Ventilation: Sjalvdrag

Media: Fiber finns indraget till respektive lokal.
Parkering: Gemensamt pa foreningens mark
Sophantering: Gemensamt pé foreningens mark

2.3 LAGENHETSBESKRIVNING

Tak: Plat
Vaggar: Sandwich panel
Golv: Betong

Lokalerna upplats utan inredning. Bostadsréttshavaren ombesdrjer och bekostar dnskad inredning.

2.4 UNDERHALLSBEHOV SAMT KOSTNADER FOR RENOVERINGAR

Byggnaden ar helt ny och nagot periodiskt underhéll bedoms inte foreligga under foreningens forsta tio
ar. | samband med upprattande av ekonomisk plan ska underhéllsplan medfélja denna. P& langre sikt
blir det styrelsens ansvar att folja fastighetens underhallsbehov och vid behov anpassa avgiften. For

framtida renoveringar och underhallsbehov gors en arligen en avsattning till underhallsfond med 35 kr
per kvm, se avsnitt 5.1 nedan.

Bostadsrattshavarna svarar enligt féreningens stadgar for det invandiga underhéllet av lokalerna.

2.5 KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

Nagra kostnader for andra atgarder av betydelse ar inte kdanda.
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2.6 FORSAKRING

Fastigheten kommer att vara fullvardeforsakrad och forsdkringen inkludera en styrelseansvars-
forsakring. Bostadsrattshavarna ska sjalva teckna en forsakring med tillhérande bostadsrattstillagg.
Forsakringen ska aven omfatta verksamheten som bedrivs i lokalen.

2.7 TAXERINGSVARDE

Ett taxeringsvarde for foreningens framtida mark och byggnad har annu inte faststallts men har, enligt
Skatteverkets regler for allmanna fastighetstaxeringen for ar 2025-2030 avseende industrifastighet
(lager), beraknats till 7 425 000 kr, varav 2 025 000 kr avser mark och 5 400 000 kr avser byggnad.

Berdkningen av taxeringsvardet har skett enligt Skatteverkets schablon for det vardeomrade dar
fastigheten ar beldgen. Avvikelser mellan det berédknade taxeringsvardet och Skatteverkets faststallda
taxeringsvarde kan darfor komma att ske. Enligt gallande regler utgar fastighetsskatt for industri-
fastighet med belopp som motsvarar 0,5 % av taxeringsvardet, se punkt 5.1 nedan samt prognos och
kanslighetsanalys, bilaga 1.

3. BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Foreningen avser att forvarva fastigheten genom ett bolags- och fastighetsforvarv. Féreningen kommer
i steg ett att forvarva ett nybildat aktiebolag som kommer att vara agare till fastigheten. | steg tva
kommer Foreningen, fran det nybildade aktiebolaget, att forvarva fastigheten inklusive nyuppférd
byggnad. Overlatelse av fastighet mellan bolag har provats av Regeringsrétten 2006-05-03. For det fall
foreningen i framtiden skulle overlata fastigheterna kommer det skatteméssiga vardet att ligga till
grund for berakning av skattepliktig vinst.

Anskaffningskostnad* 22 005 000
(inkl kopeskilling fastighet, aktier, entreprenad- och projektkostnader.
kostnad for lagfart mm)

Summa 22 005 000 kr
Kassa 25 000
Summa 22 030 000 kr

* Skattemassigt varde for fastigheten ar kant forst nar fastigheten éverlats till det nybildade aktiebolaget. Fastigheten
kommer att forvarvas till ett varde som motsvarar fastigheten med nyuppford byggnad. Féreningens lagfartskostnad
kommer att uppga till 1,5 % av det vardet.

4. FINANSIERING

4.1 FINANSIERINGSPLAN

Medlemmarnas insatser 17 500 000
Upplatelseavgifter 4530000
Summa 22 030 000 kr



4.2 FORENINGENS AMORTERINGSPLAN SAMT OVRIGA FINANSIERINGS-
POSTER

Foreningen avser inte att uppta nagot foreningslan i samband med fardigstallandet av byggnationen.

5. LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER - LIKVIDITETSBUDGET

Foreningen avser, i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1), att gora avskrivningar pa byggnadens
bokforda byggnadsvarde (sk komponentavskrivning). Da komponenternas vérde inte ar kdnda i dags-
ldget berdknas avskrivningen istallet till 1,4 % av det uppskattade byggnadsvardet och kan saledes
komma att justeras om byggnadsvéardet dndras. Avskrivningsbeloppet om 1,4 % motsvarar ca 290 587
kr per ar. Avskrivningen kommer inte att paverka foreningens likviditet och anges darfor inte i punkten
5.1 nedan.

5.1 KAPITAL - OCH DRIFTSKOSTNADER

Kapitalkostnad

Réntekostnad 0
Amortering 0
Driftskostnader 95 600
Administration forvaltning 22 000

Forsakring 20 000

Lopande Underhall 7 000

Sophamtning 4200

Vatten 12 000

Fiber 24000

Service automatisk grind 2 400

Service oljeavskiljare 4000

Fastighetsskatt 37125
Avsattning underhall (35 kr per kvm)? 33 320
Summa kostnader 166 045 kr

2) Driftkostnaderna ar uppskattade och jamforelse har gjorts med likvardiga objekt. Nivan pa driftkostnaderna
forutsatter att medlemmarna tar aktiv del i féreningens forvaltning och ombesdrjer all fastighets- och markskotsel,
inkl snordjning.

3) Enligt féreningens stadgar § 26 ska en fond bildas for yttre underhall och avsattning ska ske med minst 0,1 % av
taxeringsvardet.

5.2 FORENINGENS INTAKTER

Arsavgifter medlemmar 166 045
Summa intakter 166 045 kr




5.3 KASSAFLODESPROGNOS

Kassaflode

Intakter 166 045
Kostnader -423 312
Aterinférda avskrivningar 290 587
Kassaflode for I6pande drift 33320
Amorteringar -0
Summa kassafléde 33320 kr

6. ANDELSTAL, INSATSER, UPPLATELSEAVGIFTER, ARSAVGIFTER

Lgh Area Andelstal Insats Upplatelse Totalt Arsavgift  Arsavgift
nr m? % kr kr kr kr kr/man
1 68 7,1429 1 250 000 445 000 1 695 000 11 860 988
2 68 71429 1250 000 275 000 1525000 11 860 988
3 68 71429 1250 000 275 000 1525000 11 860 988
4 68 7,1429 1 250 000 275 000 1525 000 11 860 988
5 68 71429 1250 000 275 000 1525000 11 860 988
6 68 7,1429 1 250 000 275 000 1525 000 11 860 988
7 68 71429 1250 000 445 000 1 695 000 11860 988
8 68 7,1429 1 250 000 445 000 1 695 000 11 860 988
9 68 7,1429 1 250 000 275 000 1525 000 11 860 988
10 68 71429 1250 000 275 000 1525000 11 860 988
1 68 71429 1 250 000 275 000 1525 000 11 860 988
12 68 71429 1250 000 275 000 1525000 11 860 988
13 68 7,1429 1 250 000 275 000 1525 000 11 860 988
14 68 7,1429 1 250 000 445 000 1 695 000 11 860 988
952 100,00 17 500 000 4530 000 22 030 000 166 045 13 837

Kostnaden for varme, el, vatten och avlopp samt forsakring for verksamheten med bostadsrattstillagg
ingdr inte i arsavgiften ovan. Bostadsrattshavaren maste ha verksamhetsforsakring med tillaggs-
forsakring for bostadsratt.

Arsavgift kr/man ar avrundad till ndrmaste heltal. Darfor kan det vara viss differens mellan &rsavgift per
ar och per manad.

6.1 UPPSKATTADE OVRIGA KOSTNADER PER LAGENHET UTOVER VAD SOM
INGAR | ARSAVGIFTEN

Lokalen uppléts utan inredning. El- och vattenledning &ar framdragen till lokalen. Om bostadsratts-
havaren sa onskar ar det mojligt att pa egen bekostnad koppla in el och vatten. Da forbrukningen ar
beroende av vilken verksamhet som bedrivs i lokalen aligger det bostadsrattshavaren att kontrollera
eventuella kostnader som kan vara av betydelse.
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| Norrkdpings kommun ansvarar Nodra for vatten och avlopp. Elnatet innehas av Eon (elomréade 3)
medan forbrukningsel tecknas hos valfri leverantor.

Aven verksamhetsférsikringen ar beroende av vilken slags verksamhet som ska bedrivas i lokalen. Det

aligger det bostadsrattshavaren att kontrollera eventuella kostnader som kan bli aktuella for den
specifika verksamheten.

6.2 NYCKELTAL

Anskaffningskostnad per m? 23 114 kr
Insats och upplatelse i snitt per m? 23 141 kr
Driftkostnad i snitt per m? 100 kr
Arsavgift i snitt per m?/ar 174 kr
Avsattning underhéllsfond per m? 35 kr
Avskrivning per m? 305 kr
Kassaflode per m? 35 kr



7. SARSKILDA FORHALLANDEN

A. Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantsattningsavgift kan tas ut efter beslut av styrelsen.

B. Medlem i féreningen som innehar bostadsrétt ska erldgga insats, upplatelseavgift och arsavgift
enligt foregdende sammanstallning. Styrelsen beslutar om och faststaller arsavgiften i féreningen.
Arsavgiften avvags s att den i forhallande till lokalens andelstal motsvarar den del av foreningens
utgifter och avséattning till fonder som beloper pa lokalen.

C. Medlem i foreningen ska bedriva mervardesskattepliktig verksamhet i lokalen.

D. Foreningen ar skattemassigt att betrakta som ett odkta bostadsforetag. Se Skatteverkets hemsida
for information om hur detta paverkar Féreningens deklaration samt bostadsrattshavaren vad
galler den arliga beskattningen samt aven vinst eller forlust vid forséljning.

E. Lokalens area ar uppmatt pa ritning enligt gallande matregler SS 21054:2020. Mindre forandringar
av arean kan dock forekomma. Mindre forandringar i utformning inklusive takhojd samt avvikelser
gallande lokalarean om +/- 3 % kostnadsregleras inte.

F. Bostadsrattshavare ska pa egen bekostnad enligt foreningens stadgar hélla lokalens inre i gott
skick. Det galler daven mark i anslutning till lokalen samt som ingar i upplatelsen.

G. Sedan lokalen fardigstallts och dverlamnats ska bostadsrattshavaren hélla lokalen tillganglig under
ordinarie arbetstid for utférande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten som ska
utforas av entreprendren. Tilltrade till (inflyttning i) lokalen kan komma att ske innan fastigheten i
sin helhet ar fardigstalld. Bostadsrattshavaren har inte ratt till ersattning eller nedsattning av
arsavgift pd grund av olagenheter eller kostnader pé grund av ovanstédende arbeten.

H. Om Foreningen tar in forskott pa kopeskillingen av lokalen i samband med att forhandsavtal

tecknas kravs tillstdnd frdn Bolagsverket. Innan Bolagsverket [dmnat tillstadnd till foreningen om att
fa ta emot forskott kommer forskottsbeloppet inte tas in.

Ort och datum enligt digital signatur
Bostadsrattsforeningen Runstenen Norrkdping
Georg Massi

Joni Massi
Jack Massi



Kostnadskalkyl Brf Runstenen Norrkdping

Bilaga 1 Prognos och kanslighetsanalys

PROGNOS

AR 1 2 3 4 5 6 10 16 20
Kapitalkostnader (kr)

Avskrivningar 290 587 290 587 290 587 290 587 290 587 290 587 290 587 290 587 290 587
Driftkostnader (kr)

Driftkostnader 95 600 97512 99 462 101 451 103 481 105 550 114 251 128 665 1392711

Ovriga kostnader (kr)
Fastighetsskatt 37125 37 868 38625 39397 40 185 40 989 44 368 49 965 54 084

Avséttning underhall (kr)
Avséttning underhall 33320 33986 34 666 35359 36 067 36788 39 820 44 844 48 541

Erfoderlig arsavgift 166 045 169 366 172753 176 208 179732 183 327 198 439 223475 241896
exkl avskrivningar (kr)

Arsavgift kr/kvm/&r 174 178 181 185 189 193 208 235 254

Bokfort resultat - 257 267 - 256 601 - 255921 - 255228 - 254 520 - 253799 - 250 767 - 245743 - 242 046

Nodvandig nivéa pa arsavgifter

Arsavgifter medlemmar 166 045 169 366 172753 176 208 179732 183 327 198 439 223475 241896
Kassaflode

Intakter 166 045 169 366 172753 176 208 179732 183 327 198 439 223 475 241896
Kostnader - 423312 - 425967 - 428674 - 431436 - 434 253 - 437126 - 449206 - 469 217 - 483 942
Aterinférda avskrivningar 290 587 290 587 290 587 290 587 290 587 290 587 290 587 290 587 290 587
Kassaflode for 16pande drift 33320 33986 34 666 35359 36 067 36 788 39820 44 844 48541
Summa kassaflode 33320 33986 34 666 35 359 36 067 36 788 39 820 44 844 48541
Ackumulerat kassaflode 33320 67 306 101973 137 332 173 399 210187 364 845 621 061 809 588

Prognosférutséattningar
Inflationsantagande 2,0% Hojning per &r. Géller driftkostnader, fastighetsskatt, fondavsattning samt taxeringsvarde.
Taxeringsvarde 7425000 7573500 7724970 7879 469 8037059 8197 800 8873562 9993 072 10 816 823

Fastigheten forvarvas under I6pande kalenderar. Ovanstaende prognos och nedanstaende kanslighetsanalys berdknas pa hela ar, 1/1 -31/12.

Avskrivning beréknas ske enligt K3 med ett belopp uppgéende till 290 587 kr, se dock punkten 5 i kostnadskalkylen. Féreningen kommer bokforingsmassigt att redovisa ett arligt underskott (se
bokfort resultat) som utgor differensen mellan arlig avskrivning och avsittning till underhallsfond. Detta &r inget som paverkar foreningens likviditet. Observera att det ar kommande styrelse som
beslutar om eventuella avgiftsférandringar och att verklig avgiftsniva kan bli en annan.

KANSLIGHETSANALYS

AR 1 2 3 4 5 6 10 16 20
Dagens inflationsniva och dagens

ranteniva. Arsavgift kr/kvm/&r 174 178 181 185 189 193 208 235 254
(enl ovan prognos)

Arsavgifter om:

1. Dagens inflationsniva +1% 174 180 185 191 196 202 228 272 306
2. Dagens inflationsniva +2% 174 181 189 196 204 212 248 314 367
3. Dagens inflationsniva +3% 174 183 192 202 212 223 271 363 441
1. Dagens inflationsniva -1% 174 176 178 180 181 183 191 202 211

2. Dagens inflationsniva -2% 174 174 174 174 174 174 174 174 174
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for &indamal som avses i 5:e kap. 6§ bostadsréttslagen, har granskat
kostnadskalkylen for Bostadsrattsforeningen Runstenen Norrkdping med organisationsnummer
769643-0508. Vi avger hiarmed foljande intyg.

Bostadsrattsforeningen omfattar 14 bostadsritter. Bostadsritterna dr placerade sé att andamalsenlig
samverkan kan ske mellan bostadsritterna. Forutsattningarna for registrering enligt 1 kap. 5§
bostadsrittslagen dr ddrmed uppfyllda. Kalkylen innehaller de upplysningar som ar av betydelse for
beddmningen av bostadsrittsforeningens verksamhet. De uppgifter som finns i kalkylen stimmer
overens med innehéllet i de handlingar som ér tillgdngliga och i 6vrigt med forhallanden som var
kinda for oss vid granskningen. De berdkningar som dr gjorda i kalkylen ar pélitliga och kalkylen
framstar som hallbar. Var bedomning avser bedomd kostnad. Det ér var bedomning att bostadsrétterna
kan upplatas med bostadsritt med hénsyn till ortens bostadsmarknad. Nagot platsbesok har inte gjorts i
samband med intygsgivningen.

Foreningen har i kalkylen ridknat med att arsavgifterna ska ticka 16pande kostnader och avséttning for
framtida underhall. Skulle de 16pande kostnaderna férdndras kommer det att paverka foreningens
utgifter. Likasa fordndras foreningens kostnader om man skulle hgja avséttningen for framtida
underhall. Eftersom avgifterna inte fullt ut tdcker upp berdknade avskrivningar kommer det uppsté
bokforingsméssiga underskott. Dessa underskott paverkar inte foreningens likviditet. D& féreningen
gOr avsittningar for framtida underhéll och de boende ansvarar for det inre underhallet, bedomer vi
kalkylen som hallbar.

Efter den genomforda granskningen &r vart generella omdome att kalkylen enligt var uppfattning ér
tillforlitlig. Vid granskningen har vi tagit del av foljande handlingar:

- Kostnadskalkyl for Brf Runstenen Norrkdping, daterad 2025-05-19.

- Stadgar for Brf Runstenen Norrkoping, daterade 2025-04-29.

- Registreringsbevis for Brf Runstenen Norrkdping, daterat 2025-04-29.

- Beslut fran Boverket géllande intygsgivare, daterat 2025-05-06.

- Utdrag Lantméteriets fastighetsregister Runstenen 4, daterat 2025-04-16.
- Bygglov, daterat 2025-03-18.

- Berdkning av taxeringsvérden, odaterad.

- Utkast entreprenadavtal, odaterat.

- Nybyggnadskarta, daterad 2022-11-02.

- Ritningar, daterade 2025-01-22.

- Miklarstatistik for Norrkdpings kommun, daterad 2025-05-09.

Ort och datum enligt digital signering

Anders Uby Daniel Karlsson

Av Boverket behoriga att i hela Sverige utfarda intyg angédende ekonomiska planer och
kostnadskalkyler. Intygsgivarna har ansvarsforsikring.
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