Kostnadskalkyl enligt bostadsrattslagen 1991:614 for

Riksbyggen Bostadsréattsférening Kronomagasinet

Organisationsnummer 769611-0522

Denna kostnadskalkyl har upprattats med foljande huvudrubriker:

A. Allméanna forutsattningar

B. Beskrivning av fastigheten

C. Beraknad kostnad for foreningens fastighet

D. Preliminar finansieringsplan

E. Berdakning av foreningens lopande intiakter och kostnader, ar 1
F. Redovishing av lagenheterna

G. Nyckeltal

H. Ekonomisk prognos

I Kanslighetsanalys
J. Finansieringsplan av kommande underhalisatgarder narmaste 30 ar
K. Ovriga upplysningar

Enligt bostadsrattslagen foreskrivet intyg




A. Allmanna forutsattningar

Bostadsrattsféreningen som registrerats hos Bolagsverket 2004-06-17 har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot ersattning, till foreningens
medlemmar upplata bostadslagenheter for permanent boende, och i féorekommande fall lokaler, till nyttjande
utan begransning i tiden. Foreningen skall i sin verksamhet framja de kooperativa principerna sdsom de
kommer i uttryck i stadgarna och verka for en socialt, ekonomiskt och miljdmassigt hallbar utveckling.

Riksbyggen planerar att uppféra tva flerbostadshus med sammanlagt 46 lagenheter i
Norrkdpings kommun for att senare overlata till bostadsrattsféreningen.

For att kunna traffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap 3 § bostadsrattslagen har styrelsen
upprattat féljande kostnadskalkyl for foreningens framtida verksamhet.

Foreningen avser att bedriva sin verksamhet som ett privatbostadsforetag (en s k akta
bostadsrattsforening).




B. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning: Norrk&ping Branneriet 1

Areal: 1321 m?

Bygglov: Bygglov har lamnats av Norkdpings kommun 2022-05-06.
Antal Byggnader: 2

Byggnadstyp: Flerbostadshus / radhus

Antal Igh: 46

Antal lokaler: 1

BOA (m?): 3162

LOA (m?): 33

Byggnadernas utformning

En byggnaden uppfors i sju vaningar med tva trapphus samt en byggnad som uppférs med fyra
radhus, med sammanlagt 46 lagenheter samt en hyreslokal.

Byggnaderna kommer att uppforas pa ett sddant sétt att en &ndamaélsenlig samverkan kan ske mellan
bostadsrattshavarna.




C. Beraknad anskaffningskostnad for foreningens fastighet

Kopeskilling for foreningens fastighet, totalentreprenadkostnad

inkluderande byggherrekostnader, anslutningsavgifter, andel i

gemensamhetsanldggning, lagfart, pantbrev, féreningsbildning, 209 900 000 kr
mervardesskatt, mm.

SUMMA BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD 209 900 000 kr
Taxeringsvérdet inklusive byggnad for bostader har annu ej faststéllts men 61 400 000 kr
beraknas till

Taxeringsvardet inklusive byggnad for lokaler har annu ej faststallts men 312 000 kr
beréknas till

D. Preliminar finansieringsplan

Lan Belopp Séakerhet Réantesats* Bindningstid Amort plan**
% caar

Lan 1 11 997 000 kr Pantbrev 3,07 1 1,0% rak

Lan 2 11 997 000 kr Pantbrev 3,67 3 1,0% rak

Lan 3 11 996 000 kr Pantbrev 3,69 5 1,0% rak

* Rantor for [an ovan &r angivna per 2022-08-25
** Amorteringen ar 1-3 &r 0,5% rak

Summa lan 35 990 000 kr
Insatser 173 910 000 kr
SUMMA FINANSIERING 209 900 000 kr

Insatsernas férdelning mellan bostadsratterna framgar av lagenhetsférteckningen (avsnitt F.
Redovisning av lagenheterna).



E. Berakning av foreningens lopande intéakter och
kostnader, ar 1 (Kassaflodesprognos)

Uppgifterna ar preliminara och grundar sig pa bedémningar gjorda maj manad 2022.

INTAKTER

Arsavgifter

Arsavgifter Bostader 2 850 000 kr

| enlighet med vad som féreskrivs i féreningens stadgar skall &rsavgifterna fordelas efter
andelstal.

Arsavgifter Forbrukning inkl moms, Bostader

Beddmd uppmétt forbrukning’ per Igh av varmvatten och hushallsel. 235 000 kr

) Driftkostnader som bostadsréttshavaren skall svara for utver arsavgift bostdder. Avvikelser av de individuellt
uppmétta férbrukningen kan férekomma beroende pé hushallets sammansétining och levnadsvanor.
Schablonvérden per ldgenhet redovisas i ldgenhetstorteckningen.

Ovriga intékter
Hyresintakter lokaler exkl moms. 49 500 kr

Intakter bilplatser (32 st garageplatser & 1.000 kr/ménad, exkl moms) 384 000 kr

SUMMA INTAKTER 3 518 500 kr




KOSTNADER

Kapitalkostnader och amorteringar

Réantor

Amortering ar 1-3

Rantekostnadsreserv infor slutlig placering av féreningens 1an
(motsvarar c:a 0,8 % -enhetshdjning av rantan i den preliminara
finansieringsplanen ovan).

Driftkostnader inkl féorbrukning hushall och lokal samt
moms i forekommande fall *

Ekonomisk forvaltning

Teknisk forvaltning inkl fastighetsdrift

Lokalvard gemensamma utrymmen

Utemiljo inkl snérojning

Styrelsearvode

Revisionsarvode

Forsakringar

Uppvarmning inkl varmvatten hushéll och lokal *
Elférbrukning inkl hushallsel och lokal’
VA-kostnader inkl férbrukning hushall och lokal
TV/Data/Tele (Grundutbud)
Renhallning/soph@mtning

Service inkl besiktning hiss, dvriga installationer
Garagehyra 32 platser

Lopande underhall

Forbrukningsmaterial och dvriga utgifter

*) Berdknade kostnader efter normalférbrukning.

" Se féregaende sida.

1246 600 kr
180 000 kr

300 000 kr

1719 000 kr




Ovriga kostnader

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt 2 3 100 kr
SUMMA KOSTNADER 3448 700 kr
Avsattning till underhélisfond. 63 000 kr
SUMMA KASSAFLODE 6 800 kr

2 Fér de forsta femton &ren efter vdrdedret utgar, enligt nu géllande regler, ingen fastighetsavgift pa
bostdder. Fastighetsskatten avser kommersiella lokaler.

RESULTATPROGNOS

Summa Intakter 3 518 500 kr
Summa Kostnader - 3448 700 kr
Aterféring Amorteringar 180 000 kr
Avskrivningar - 1 557 500 kr
SUMMA RESULTAT - 1 307 700 kr

Avskrivningar sker enligt redovisningssystemet K2, dvs en linjar avskrivningsplan. Avskrivningstiden ar
120 ar.




F. Redovisning av lagenheterna

Lagenhetsredovisning enligt bifogad tabell.

Lokaler
Lokal nr | Area Lokalens Arshyra| Manads-
anvandning hyra
Lokal 1 33 49500| 4125
Summa 33 49 500
Biluppstallning antal platse_!'

Garage Parkeringsdidck | Oppna platser

Kall Varm Under Pa Med tak| Utan tak
4* 32

* varav 4 st med laddstolpe

Brf Kronomagasinet har ingétt ett nyttjanderattsavtal med Parkeringsbolaget Svanen Norrkdping
AB om att férhyra 32 st parkeringsplatser i Parkeringsbolagets kommande parkeringshus.

Hyra fér garageplats ar 1.250 kr/ménad inkl moms.
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Ldgenhetsforteckning
Kronomagasinet, RBA (43313)
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G. Nyckeltal
BOA: 3162 m? LOA: 33 m?

*) Nedanstaende nyckeltal har bostadsarea (BOA) som
berakningsgrund.

**) Nedanstaende nyckeltal har lokalarea (LOA) som berékningsgrund.

*+) Nedanstaende nyckeltal har BOA+LOA som berékningsgrund.

Insatser *
Foreningens lan *
Anskaffningsvarde *

Belaningsgrad
Snittranta féreningens lan
Rantekostnadsreserv for foreningens lan

Arsavgift, bostader *
Arsavgift, lokaler **
Hyresintakter, bostader *
Hyresintakter, lokaler **

Arsavgift Foérbrukning inkl moms, bostader *
Avgift Forbrukning inkl moms, lokaler **
Driftskostnader (inkl ovan beddémd férbrukning) ***

Kassaflode ***
Avsittning till underhallsfond inklusive amortering *
Avskrivning ***

krim?

55 000
11 382
66 382

17,1%
3,5%
0,8%

krim?
901
1 500
74
538

77
487




H. Ekonomisk prognos

Arsavgifterna har arligen uppréknats med 2 % vilket innebar realt oférandrade arliga avgifter om inflationen &r 2 %.

KASSAFLODESPROGNOS

Ar 1 2 3 4 5 6 11 16 Anmirkning
Intékter
Arsavgifter bostader 2 850 000 2 907 000 2965 100 3024 400 3084 900 3146 600 3474100 3835700 0_35@ 2% per ar
Arsavgifter férbrukning bostader 235000 239700 244 500 249 400 254 400 259 500 286 500 316 300 Okning 2% per ar
Arshyror lokaler 49 500 49 500 49 500 49 500 49 500 49 500 49 500 49 500 Okning 2% per ar
Summa intakter 3 518 500 _ 3 580 200 3643 100 3 707 300 3772 800 _ 3 839 600 _ 4194 100 4 585 500
Kostnader
Réntekostnader 1246 600 1234 000 1221 500 1209 000 1196 500 1184 000 1121400 1 058 900
Amorteringar 359 900 359 900 359 900 359 900 359 900 359 900 359 900 359 900
Réntekostnadsutrymme’ 300 000 297 100 294 200 291 400 288 500 285600 271 200 256 800
Driftskostnader ink! [6pande )
reparationer och underhéll 1719 000 1753 400 1788 400 1824 200 1860 700 1 897 900 2 095 500 2313 500 Okning 2 % / ar
Amortering 0,5% ar 1-3 - 179950 - 179950 - 179950 - - - - -
Fastighetsavgift/-skatt 3100 3200 3200 3 300 3400 3400 3 800 94 500 Okning 2 %/ ar
Summa kostnader _ 3 448 650 3 467 650 3 487 250 _ 3 687 800 _ 3709 000 3730800 3 851 800 4 083 600
Avsattning till underhallsfond 63 000 63 000 63 000 63 000 63 000 63 000 63 000 63 000 Enligt finans- och underhélisplan
Summa kassaflode 6 850 49 550 92850 |- 43500 800 45 800 279 300 438 900
Ack kassaflode 6 850 56 400 149 250 105 750 106 550 152 350 431 650 870 550
RESULTATPROGNOS

Ar 1 2 3 4 5 6 11 16

Anmarkning

Summa intakter 3518 500 3580 200 3643 100 3707 300 3772800 3839600 4194 100 4 585 500
Summa kostnader - 3448650 - 3467650 - 3487250 - 3687800 - 3703000 - 3730800 - 3851800 -4083600
Aterféring amortering 359 900 359 900 359 900 359 900 359 900 359 900 359 900 359 900
Avskrivning ? - 1557500 - 1557500 - 1557500 - 1557500 - 1557500 - 1557500 - 1557500 - 1557500
Arets resultat - 1127750 |- 1085050 |- 1041750 |- 1178100 |- 1133800 |- 1088800 |- 855300 - 695700
Amortering + avsattning till
underhallsfond 422 904 422 904 422 904 422 904 422 904 422 904 422 304 422 904
Prognosforutsattningar
Utgiftsrantan ar 1 for lan 1 har antagits vara: 3,07%
Utgiftsrantan ar 1 for 1an 2 har antagits vara: 3,67%
Utgiftsrantan &r 1 for 1an 3 har antagits vara: 3,69%

Prognoserna bygger pa de férhéllanden som rader vid tidpunkten fér denna kostnadskalkyls/den ekonomiska planens upprattande

* Rantekostnadsutrymme med ca

0,80% -enhetshdjning av laneréntan.

2 Avskrivningar sker enligt redovisningssystemet K2, dvs en linjar avskrivaingsplan. Avskrivningstiden ar 120 ar.



I. Kanslighetsanalys

Ar] 1 11 16
Genomshnittlig arsavgift per m* samt arlig
Gkning i procent med nedan géllande
forutséttningar: % Ya Yo %o %o Yo %
Inflationsnivé 2%
Réntan ofdrandrad 901 919 2,00 938 2,00 956 2,00 976 2,00 995 2,00 1099 10,41 1213 10,41
Réntan dkar med 1 % vid konvertering” 901 956 6,09 974 1,88 1029 5,65 1048 1,79 1102 5,21 1200 8,88 1309 9,05
Réntan dkar med 2 % vid konvertering” 901 994 10,24 1011 1,77 1102 9,02 1120 1,60 1210 8,01 1302 7,62 1405 7,91
Inflationsniva 3%
Réntan ofdrandrad 901 925 2,59 948 2,51 970 2,34 995 2,53 1020 2,52 1158 13,58 1318 13,78
Rantan Skar med 1 % vid konvertering® 901 962 6,68 984 2,37 1043 5,93 1067 2,28 1127 5,64 1257 11,54 1409 12,12
Réntan ékar med 2 % vid konvertering* 901 999 10,82 1021 2,25 1115 9,20 1139 2,12 1234 8,36 1359 10,08 1505 10,79

| arsavgiften ingar ej arsavgift forbrukning.

*Kanslighetsanalysen baserar sig p& angivna antaganden i kapitel H Ekonomisk prognos.




J. Finansieringsplan av kommande underhallsatgarder ndrmaste 30 ar

Kronomagasinet
Datum  2022-03-09 Arliga Uh-kostnader
Boa: 3162 Ar1-3 Ar 4-6 Ar7-9 Ar 10-12 Ar 1315 Ar 16-18 Ar19-21 Ar 22-24 Ar 25-27 Ar 28-30
Avsittning UH-fond kr/m? 20 [ 3.000] 78 000] 549 000] 56 000] 1345000] 1411 000] 639 000] 33000] 5592 000] 59 000]
Lan: 35990 000
Amortering/m? 57
Summa Amortering+Uh/m? 7
Kostnadskalkyl Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Aré6 Ar7 Ars Arg Ar10 Ar 11 Ar12 Ar13 Ar14 Ar 15
Utrymme i lanestocken (amorterat) | 179 952 | 179 952 | 179952 | 359 904 | 359 904 | 359 904 | 359 904 | 359 904 | 359 904 | 359 904 | 359 904 | 359 904 | 359 904 | 359 904 | 359 904 |
Avsittning till UH-fond 63 000 63 000 | 63 000 63000 63 000 | 63 000 | 00 63000 63000 63 000 63000 [ 63000] 6 63000
Arligt utrymme fér underhallskostnader 242952 kr 242952 kr 242952 kr 422904 kr 422904 kr 422904 kr 422904 kr 422904 kr 422904 kr 422904 kr 422904 kr 422904 kr 422904 kr 422904 kr 422904 kr

Ackumulerat utrymme for underhallskostnader 242 952 kr 485 904 kr 728856 kr 1151760kr 1574664kr 1997568 kr 2420472kr 2843376kr 3266280 kr 3689184 kr 4112088kr 4534992kr 4957896 kr 5380800kr S 803 704 kr

Underhallskostnader

Arliga underhaliskostnader - 1000 kr - 1000 kr - 1000kr - 26000kr - 26000kr - 26000kr - 183000kr - 183000 kr - 183000kr - 18667 kr - 18667 kr - 18667 kr - 448333 kr - 448333 kr - 448 333 kr
Arligt verskott/underskott 241 952 kr 241 952 kr 241 952 kr 396 904 kr 396 904 kr 396 904 kr 239 904 kr 239 904 kr 239 904 kr 404 237 kr 404 237 kr 40423Tkr - 25429kr - 25429kr - 25429 kr
Ackt ade underha d 1000] __ 2000] ___-3000]  29000[  -55000]  -81000 -264 000 -447 000 -630 000 648 667 667333 | -686000] -1134333] -1582667] -2031000
Ackumulerat Gverskott efter UH-kostnader 241 952 kr 483 904 kr 725856 kr 1122 760 kr 1519664 kr 1916568 kr 2156472 kr 2396 376 kr 2636280 kr 3040517 kr 3444 755kr 3848992kr 3823563 kr 3798 133kr 3 772704 kr
15000 000 kr
10000 000 kr

5000 000 kr
m Ackumulerat utrymme fér underhallskostnader
- kr m Ackumulerat dverskott efter UH-kostnader
Arl Ar2 Ar3 Ara Ars Ar6 Ar7 Ar8 Arg Ar10ArilAr s Ackiluierade underhiiiskostriader
-5000 000 kr
-10000 000 kr

-15000 000 kr




Ar29

Ar16 Ar17 Ar18 Ar1s Ar 20 Ar21 Arz2 Ar23 Ar 24 Ar 25 Ar26 Ar27 Ar28
| 359 904 | 359 904 | 359904 | 359 904 | 359 904 | 359 904 | 359904 | 359 904 | 359 904 | 359 904 | 359 904 | 359 904 | 359 904 | 359 904 |
63000 63000} 63000  ©63000f _ 63000] _ 63000 63000 63000] 63000 63000} €3000) _ _63000) 630001  63C 63000
22 904 ki 422004 kr 422904 kr 422 904 kr 422904 kr 422 904 kr 422904 kr 422904 kr 422904 kr 422904 kr 422904 kr 422904 kr 422904 kr 422904 kr 422904 kr
§226608kr 6649512kr 7072416kr 7495320kr 7918224 kr 8341128kr 8764032kr 9186936 kr 9 609 840 kr it ikt
. 470333kr - 470333 kr - 470333kr - 213000 kr - 213000kr - 213000kr - 11000kr - 11000kr - 11000kr -1864000kr -1864000kr -1864000kr - 19667kr -~ 19667kr - 19667 kr
. 474290kr - A4T429kr - A4T420kr 209904 kr  209904kr  209904kr 411904 kr  411904kr 411904 kr -1441096kr - 1441096 kr -1441096kr 403237 kr 403237 kr 403237 kr
2971667 | 3442000] -3655000] -3868000| -4081000] 4092000] -4103000] -4114 000 0] -7842000] 9706000 9725667 | 9745333 ] 9765000
2050 224 kr 4 260 128 kr 4672032 kr 5083936 kr 5495840 kr 4054 744 kr 2613648kr 1172552kr 1575789 kr 1979027 kr 2382 264 kr

2501333 —
3840 320 kr

3725275kr

3677845 kr 3 630 416 kr

Ar 30 Summa
359904 | 10257 264 kr

1 890 000 kr
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Fondavsattning 30 ar
232997 UH-plan SNO

43269 Brf Kronomagasinet Inre Hamnen | - Inklusive underliggande objekt

Startar: 2023 Kostnadsfaktor: 1,35
Prioritet: inkl. moms och administrativa kostnader
HLU/VLU: Metod for fondering: Ange slutvarde
PAK/TU: Area for nyckeltalsberdkn: 3162,0 m?
Objektniva:
23-25 26-28 29-31 32-34 35-37 38-40 41-43 44-46 47-49 50-52 Kostnad for Kostnad
perioden per ar
Kostnad enligt underhallsplan 3 78 549 56 1345 1411 639 33 5592 59 9765 256 325 509
Rekommenderad avséttning 977 977 977 977 977 977 977 977 977 977
Rekommenderad fondbehallning 974 1872 2299 3220 2 851 2417 2754 3698 -918 0
Fondbehallning
4000
3000
2000
1000
0
-1000
-2 000
23-25 26-28 29-31 32-34 35-37 38-40 41-43 44-46 47-49 50-52
Ingaende fondvérde: 0 tkr Evig kostnad per ar: 910 tkr/ar
Rek. avs. per ar: 326 tkr Evig kostnad per ar/area: 288 kr/ar/m?
Rek. avs. per ar/area: 103 kr/ar/m?
Slutvérde: 0 tkr

232997 UH-plan, SNO Sida 1 (1)



K. Ovriga upplysningar

1. Uppmatning av lagenhetsareorna &r gjord digitalt enligt SS 21054:2020.
Mindre avvikelser i funktion eller bostadsarea paverkar inte de faststallda insatserna.

2. Andelstalen for respektive Igh ar beréknade utifran lagenhetens area och utformning for att
respektive lagenhet ska bara sin del av kostnader for drift och underhall.

3. Kostnadskalkylen bygger pa de forhallanden som rader vid tidpunkten fér kostnadskalkylens
upprattande.
4. Finansiering av planerat underhall, Kapitel J.

Till kostnadskalky! tas en foreningsspecifik underhallsplan fram. Har beréknas foreningens
kostnad for planerat underhall pa 30 ars sikt.

| kostnadskalkylen har det planerade underhallet finansierats pa foljande satt.

En del av det planerade underhallet finansieras via avgiften (avsattning till underhall) och en del
via det l&neutrymme som uppstar nar foreningen amorterar sina lan. Den éarliga amorteringen
enligt kostnadskalkylen ger ett laneutrymme som tas med i berékning av féreningens finansiering
for kommande planerat underhall.

5 2 st av lagenheterna (Igh 1224 och 1234) kommer att omfattas av Riksbyggens "Hyrkop". Detta
innebar att den boende hyr bostadsratten och har inom en femars period méjlighet att kopa
bostaden. Erbjudandet riktar sig till yngre vuxna mellan 18-35 &r. Hyra motsvarar
nyproduktionshyra pa aktuell ort. Overlatelsepriset fran Riksbyggen till den boende motsvarar
som hdgst ursprunglig insats, med en arlig upprékning motsvarande konsumentprisindex.

Styrelsen ansdker samtidigt om Bolagsverkets tillstdnd att ta upp forskott av insatser.

Norrkdping 2022- G9-/%

Riksbyggen Bostadsrattsférening Kronomagasinet

Anne-Sope Wedin



INTYG

avseende Riksbyggen Bostadsrattsforening Kronomagasinet
Organisationsnummer 769611-0522

Undertecknade, som for det &ndamal som avses i 5 kap. 3 § andra stycket bostadsrattslagen
(1991:614) granskat kostnadskalkyl undertecknad den 13 september 2022 far harmed avge
féljande intyg.

Kostnadskalkylen innehaller de upplysningar som ar av betydelse for bedémandet av
féreningens verksamhet. De faktiska uppgifter som lamnats i kalkylen stammer 6verens med
innehallet i tillgéngliga handlingar och i 6vrigt med férhallanden som &r kanda fér oss. | kalkylen
gjorda berakningar &r vederhéaftiga, och kalkylen framstar som hallbar. Vidare anser vi att
férutsattningarna enligt 1 kap. 5 § Bostadsrattslagen ar uppfyllda.

Vi har ej besokt fastigheten da vi anser att ett platsbesok inte tillfér nagot av betydelse for
granskningen.

Vid granskningen har vi tagit del av féljande handlingar:

Registreringsbevis, utskriftsdatum 2022-09-21

Stadgar, registrerade hos Bolagsverket 2019-08-30

Projektkalkyl 2022-06-13

Utdrag ur fastighetsregistret, 2021-09-17

Markoverlatelseavtal 2020-05-13

Driftkostnadsberakning 2022-05-24

Berékning av taxeringsvarde 2022-04-29

Kreditoffert Handelsbanken 2022-06-13, Ranteindikation SHB 2022-08-25
Bygglov 2022-05-06
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Pa grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmant omdéme uttala att
kostnadskalkylen enligt var uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder.
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Av Boverket férklarade behdriga att utfarda intyg avseende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler avseende hela riket.




