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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsréttsféreningen Repslagaren 18, org. nr 769631-1526, har till indamal att i féreningens hus upplata
ldgenheter &t medlemmarna fér nyttjande utan begrinsning i tiden. Medlems ratt inom féreningen pa grund
av sadan upplatelse kallas bostadsritt.

Bostadsrattsféreningen har erh3llit erbjudande att férvirva tomtritten Norrképing Repslagaren 18 genom
att féreningen forvarvar aktierna i Hjorten 4 i Mariestad AB, 559041-0899 som i sin tur dger tomtritten.
Bostadsrdttsférening forvirvar direfter tomtritten av aktiebolaget. Efter transaktionen kommer
aktiebolaget att likvideras. Féreningens skattemaissiga anskaffningsvirde blir ndgot ldgre 4n det redovisade
anskaffningsvérdet vilket innebar att om féreningen i framtiden avyttrar tomtrdtten kommer skatt att
behéva erldggas pa hela mellanskillnaden mellan det skattemissiga anskaffningsvardet och férséljnings-
priset. Det skattemdssiga vardet dr berdknat till 37 302 075 kr. Beriknad latent skatteskuld 3r 3 949 211 kr
och kommer bokféringsmissigt tas upp till O kr.

Tilltrade av fastigheten och upplatelse beriknas ske i oktober-november 2021, dock tidigast da den
ekonomiska planen registrerats av Bolagsverket.

En statusbesiktning av fastigheten har utférts av FST Husbesiktningar AB 2021-07-19.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1§ bostadsrattslagen har styrelsen uppréttat féljande ekonomiska
plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i denna plan avseende fastighetens férvarv m.m. avser slutliga
kostnader.

Berdkning av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc. grundar sig pa vid tiden for planens
uppréttande kdnda och bedémda férhallanden.

2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

2.1. Fastighetens beteckning och areal m.m.

Fastighetsbeteckning: Repslagaren 18, Norrképing

Adress: Helgeandsgatan 1-13, 602 41 Norrképing
Markareal: 3898 m?

Boarea: 1745 m?

Lokalarea: 57 m?

Agarstatus: Tomtritt, avgaldsperiod 2020-01-01 — 2039-12-31
Planférhallanden Detaljplan (stadsplan) faststilld 1951-03-30

2.2.Byggnadens typ, anvéndningssdtt och byggnadsbeskrivning

Fastigheten &r bebyggd med ett bostadshus som innehéller 28 bostadslagenheter, 3 lokaler och 10
garage i killarplan.
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Virme:
Ventilation:
Vatten och avlopp:
Byggnadsar:
Areor:
Bostadsldgenheter
Lokaler

Stomme:

Fasad:

Tak:

Grund:

Bjalklag:

Varmedistribution:

Fjdrrvdarme

Sjélvdrag

Anslutet till kommunalt nat

1961

Total uthyrningsbar 1 802 m?

28 lagenheter om sammanlagt 1 745 m?,

3 lokaler om sammanlagt 57 m?.

Betong/mursten

Tilldggsisolerad beklddd med fasadtegel (spiktegel)
Falsad plat

Grundmur med grundsulor i betong och mellanliggande betongplatta
Betong

Vattenburen virme med radiatorer

2.3. BESKRIVNING AV VANINGSPLANEN OCH LAGENHETERNA

Plan KV:

Plan 1 och 2:

Légenheter i suterrdngplan, lokaler, férrad, garage, undercentral, tvittstuga
och torkrum.

Ldgenheter.

Byggnaden inrymmer 28 bostadsligenheter férdelade pa 1 st ligenhet om 1 rum och k&k, 22 st
lagenheter om 2 rum och kék och 5 st ldgenheter om 3 rum och kok.

Kortfattad beskrivning av ligenheterna

Tak:
Vaggar:
Golv:

Kok:

Badrum:

Putsade och malade tak

Véggarna i rum dr putsade med tapet eller méIningsbehandlade

Genomgdende ekparkett i samtliga rum i renoverade ligenheter, i Gvrigt
plastmatta eller linoleum i kék, hallar och sovrum och ekparkett i vardagsrum.
Renoverade lagenheter har ny kéksinredning, inbyggnadsugn, spisflakt, kyl och
frys, diskmaskin och mikro. | dvriga ligenheter 4r det malade kékssnickerier,
rostfri diskbank, kyl och frys samt el-spis.

Renoverade ldgenheter har helkaklade viggar, klinker pa golv, wc, handfat med
kommod och dusch. Ovriga ligenheter har badkar eller duschkabin, tvittstll
WC-stol, badrumsskap samt viggar beklddda med vatrumsmatta eller kakel och
golv med plastmatta.

Kéllare/suterrangplan innehallande 10 garageplatser, tre férradslokaler, ligenhetsférrad, tvittstuga
utrustad med tvattmaskin och torktumlare, torkrum, el-centraler samt tva ligenheter.

Vinden ej inredningsbar.



2.4. GEMENSAMMA ANORDNINGAR

Trapphus

Sophus

Uteplats pa garden

Tvattstuga

Forrad i kdllarplan

Undercentral for fjarrvirme

Ansluten till Kabel-TV samt fiberanslutning till samtliga ligenheter.
Pa garden finns 3 parkeringar.

10 garage finns i kallarplan. Garagen dr uthyrda.

2.5. FRAMTIDA UNDERHALLSBEHOV

Byggnaden och ldgenheterna &r i varierande skick. | 6vrigt hinvisas till utférd statusbesiktning som
upprdttats av FST Husbesiktningar AB, 2021-07-19, besiktningsman Niklas Sjéberg. Besiktningen
omfattar fastighetens utrymmen dar framtida ansvar fér underhall och renovering ligger p4 féreningen.
Enligt underhdlisplan uppgér beriknade kostnader fér underhalisbehovet under kommande 11 aren till
975 000 kr. Styrelsen har &ven beslutat att investera i virdehéjande reparationer med utbyte av
samtliga entréddrrar, installation av sakerhetsdérrar, mélning av trapphus och nytt assystem. Hr finns
offerter pé dessa dtgarder som sammanlagt uppgar till 932 000 kr inkl. moms. Styrelsen vill d&rfér
avsatta 1 907 000 kr fér kommande underhallsbehov. Detta finansieras initialt via avsittning till
reparationsfond med 1 800 000 kr och resterande téicks genom den &rliga avsittningen till
underhalisfonden.

2.6. FORSAKRING

Fastigheten ar fullvardes férsdkrad hos Lansforsdkringar Ostgota.

2.7. TAXERINGSVARDE

Fastigheten har féljande taxeringsvirde 2020:

Byggnad 20365 000 kr

Mark 6 842 000 kr

Summa taxeringsvérde 27 207 000 kr
2.8. SERVITUT

Fastigheten belastas ej av nagra servitut eller anteckning om inskrivning.



3. ANSKAFFNINGSKOSTNAD

kr/m?
Total kopeskilling tomtrétten? 56473000 kr 31339 kr
Lagfartskostnad? 552 075 kr
Pantbrevskostnad 111 675 kr
Ombildningskostnad 563 250 kr
Anskaffningskostnad 57 700000 kr 32 020 kr
Reparationsfond 1800 000 kr
Anskaffningskostnad + reparationsfond 59 500 000 kr 33 019 kr

4. FINANSIERING

Lan Belopp Bindnings- | Rinta Amortering | Kapital-

tid % kostnad
Bottenlan 22 565 000 kr 1-5 ar 2,0% | 451 300 kr 225646 kr | 676 946 kr
Insatser 36 935 000 kr
Summa finansiering 8r 1 | 59 500 000 kr [

Féreningens 1dn om 22 565 000 kr beriknas f& en genomsnittlig rinta om 2,0 procent.

Medelréntan avser vid kalkyltilifallet gillande rénta fér ett mixat 13n p& Iptiderna rorligt, 2 och 4 3r.
Definitiv ranta fastslas i samband med ldnets utbetalning. Pantbrev pé fastigheten uppgar till 17 000 000 kr
och kommer vara obeldnade pa tilltridesdagen. Bostadsrittsféreningen kommer ta ut nya pantbrev p3

5 565 000 kr.

5. FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Kr/m?
Arsavgifter bostider 1340384 kr | 768 kr
Hyresintdkter lokaler 24 600 kr | 432 kr
Hyresintdkter garage och p-platser 69 000 kr | -
Summa intédkter ar 1 1430 984 kr
Arlig hojning av avgifter (snitt), % 2%
Arlig hijning av hyror (snitt), % 2%

! Den totala képeskillingen &r férdelad mellan képeskilling for fastigheten om 36 750 000 kr och képeskilling
for aktierna i bolaget om 19 723 000 kr.

? Lagfartskostnaden &r beriknad som 1,5 % av det hogsta av képeskillingen fér fastigheten (ej inrdknat @f
képeskillingen f6r akterna) och taxeringsvérdet.
fe >
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6. FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

6.1. KAPITALUTGIFTER, FINANSIERING

Rintekostnad per &r 451 291 kr
Amortering 1 % per ar 225 646 kr
Summa kapitalkostnader 676 937 kr

6.2. KAPITALKOSTNADER, AVSKRIVNING PA BYGGNAD

Avskrivning pa byggnad sker med 1,0% av beriknat byggnadsvirde, d.v.s linjir avskrivning i 100 &r.

1,0% x 43 190 000 kr 431 900 kr

Avskrivningen paverkar inte féreningens kassalikviditet férutom till den del som motsvarar amorteringar
pé féreningens skulder.

Foreningen avser att redovisa enligt K2-regelverket. Ovanstdende avskrivning dr baserad pa byggnadens
andel (74,85%) av anskaffningskostnaden (57 700 000 kr) férdelat pd 100 &r (motsvarande 1% per ar).

6.3. DRIFTSKOSTNADER

Total arlig drift- och underhallskostnader uppskattas till 524 000 kr. Varje kostnadspost baseras sig pa
verklig aktuell drskostnad samt pa schablonmaissig uppskattning.

Kr/m? BOA
Fjdrrvdarme, vatten, el 258 000 kr 148 kr
Renhallning/sotning 9 000 kr 5 kr
Forsdkring 27 000 kr 15 kr
Ekonomisk férvaltning 47 000 kr 27 kr
Fastighetsskotsel | 52 000 kr 30 kr
Lopande underhall 87 000 kr 50 kr
Ovriga kostnader 44 000 kr 25 kr
Summa driftskostnader ar 1 524 000 kr 300 kr
Avsédttning yttre underhall 87 250 kr 50 kr
Arlig hajning av driftskostnaderna, % 2,00%

Avsattning fér yttre underhall skall ske &rligen i enlighet med féreningens stadgar. Under forsta dret
sker en avsittning om 87 250 kr.



6.4. FASTIGHETSKATT/AVGIFT

Taxeringsvérde bostdder - 26 800 000 kr
Kommunal fastighetsavgift (1 459 kr per Igh) 40 852 kr
Taxeringsvirde lokaler 407 000 kr
Fastighetsskatt (1,0% av taxv) 4070 kr
Summa Fastighetsavgift/Fastighetsskatt 2021 | 44 922 kr

Fastighetsskatten/den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus uppgér till 0,30% av
taxeringsvardet fér bostadsdelen och 1,00 % av taxeringsvirdet fér lokaldelen. Den kommunala
fastighetsavgiften ar dock begransad till maximalt 1 459 kr per ligenhet (prognos 2021).
Taxeringsvardet antas 6ka med 2,0 % per ar.

6.5. TOMTRATTSAVGALD

Fastigheten dr upplaten med tomtréttsavtal med Norrkdpings kommun. Avtalet géller under 40 ar frén
2020-01-01. Avgéldsperioden ar 20 dr och giller med oférindrad avgéld under perioden 2020-01-01 —
2039-12-31. Arlig tomtrattsavgild uppgar till 105 875 kr. Annan rattighet dn pantratt eller nyttjanderitt
far ej upplétas.

6.6. SUMMERING AV UTGIFTER OCH KOSTNADER

e  Summa utgifter och avsattningar fore

avskrivning och amortering 1 213 347 kr (695 kr/kvm)
¢ Summa efter amortering 1 438 993 kr (825 kr/kvm)
* Summa kostnader 1 644 497 kr (942 kr/kvm)

6.7. NYCKELTAL

*  Anskaffningskostnad per kvm boyta: 33 066 kr/kvm
e Beldning per kvm boyta 12 931 kr/kvm
¢ Insatser per kvm boyta 21 166 kr/kvm
e Driftskostnader per kvm boyta 300 kr/kvm



6.8. LAGENHETSFORTECKNING
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6.9. EKONOMISK PROGNOS

Den ekonomiska prognosen bygger pé en &rlig inflation om 2%. Aven taxeringsvirdet och hyror antas

dka med samma procentsats medan rantan antas vara 2,0% under hela kalkylperioden.
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6.10. KANSLIGHETSANALYSER FOR ARSAVGIFTEN

Kdnslighetsanalys |

Denna kénslighetsanalys visar vilken inverkan som dndrad inflationstakt och dndrade réntenivaer kan fa fér féreningens medlemmars

arsavgifter.

Arsavgift kr/kvm om ar

Antagen inflationsniv3 2% och antagen

1. rintenivi

2. rénteniva + 1%

3. rénteniva + 2%

4. rintenivi + 3%

5. réntenivd -1%

Antagen réntenivd ach antagen
8. inflationsniva +1%

9. inflationsniva +2%

10. inflationsniva -1%
11. inflationsnivd -2%
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Denna kénslighetsanalys visar hur féreningens skulder, skuldséttning samt resultat paverkas vid olika anslutningsgrader.

Okad rénte-

Paverkan pa

Anslutningsgrad  Skuiderar 1 Skuldsttning kostnad Okade intdkter resultat
100% 22565000 kr 39% - kr ke - kr
90% 24 821 500 kr 43% 45130 kr 124 244 kr 79 114 kr
30% 27 Q78 000 kr 47% 90 260 kr 248 483 kr 158 228 kr
70% 26 334 500 kr 51% 135390 kr 372732 kr 237 342 kr



7. SARSKILDA FORHALLANDEN

For bostadsritter skall erldggas drsavgift till bestridande av I6pande utgifter som kapitalutgifter a lan,
skatter, forsikringspremier, kostnader fér fastighetens férvaltning, underhall samt fér vatten och avlopp,
elektrisk kraft, renhdllning och trappstddning m.m. samt kostnader fér varmvatten.

Arsavgifterna beriknas efter bostadsratternas andelstal s att avgiften kommer att motsvara vad som
beléper sig pa ligenheten av foreningens l6pande utgifter samt dess avsattning till fonder och eventuell
amortering.

| dvrigt hanvisas till foreningens stadgar av vilka bland annat framgar vad som géller vid féreningens
upplosning eller likvidation.
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