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EKONOMISK PLAN
BOSTADSRATTSFORENINGEN KROKEN 1

1 Allmiint

Bostadsrittsforeningen Kroken | med org.nr. 769617-4262 har registrerats hos Bolagsverket
2007-09-21. Bostadsrittsforeningen har till dndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i foreningens hus uppléta bostider it medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegrinsning.

[ enlighet med vad som stadgas i 3 kap 4 § bostadsriittslagen har styrelsen upprittat f6ljande
ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Som underlag till upplitelse av bostadsriist
ligger en av foreningen sedan tidigare uppriittad "Kostnadskalkyl/Férhandskalkyl” daterad
2008-01-16 som per 2008-09-09 registrerats hos Bolagsverket. [ samband med detta utfirdade
Bolagsverket "Tillsténd att ta emot forskott for bostadsritter”. Byggnaden omfattas av
byggfelsforsakring via Férsarkrings AB Bostadsgaranti daterad 2007-08-02.

Berékningen av féreningens arliga kapital- och driftkostnader samt Gvriga parametrar och
antaganden i denna ekonomiska plan grundar sig p vid tiden for planens upprittande kinda
torhéllanden samt av foreningen uppriittat resultat- och balansrapport f6r 201 1.

Foreningen har erhéllit dganderditten till fastigheten Kroken 1 i Norrkdpings kommun genom
fusionering i flera steg. Bethaagen AB (556547-9002) har per 2008-11-05 uppgétt i
Bethaagen ekonomisk frening (769618-0673). Bethaagen ekonomisk forening har per 2009-
05-05 fusionerats med Bostadsriittsféreningen Kroken 1 (769617-4262). I och med fusionen
2009-05-05 dvertar Bostadsrittsféreningen Kroken 1 dganderitten till fastigheten Kroken [ i
Norrkopings kommun.,

Denna ekonomiska plan speglar féreningens ekonomiska situation per 2011-12-31 och for ar
2012 beddmda kostnader avseende intékter och drifts- och kapitatkostnader.

Upplatelse med bostadsritt har skett i samband med foreningens tilltride till fastigheten 2009-
01-01. Inflyttning har skett.

2 Beskrivning av fastigheten

Registerbeteckning Kroken 1

Kommun Norrkoping
Férsamling Sankt Olof
Adress/beliigenhet Garvaregatan 8 A-H
Tomtarea 1 686 m*
Agarstatus Aganderitt
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Planftrhaltanden Detaljplan (stadsplan) faststilld 2006-04-02
Servitut /Nyttjanderiitt For fastigheten finns ej ndgra inskrivna servitut,

Forsikring Fastigheten ar forsikrad till fullvirde.

3 Byggnadsbeskrivning och teknisk status

3.1 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsar Ursprungligen uppfért i borjan av 1900-talet, Totalt
ombyggt och renoverat under 2008 och 2009.

Byggnadstyp Flerbostadshus i 9 vaningsplan.

Uthyrningsbar area 4742 m*.

Bostadsligenheter 43 ligenheter om sammanlagt 4 742 m?.

Gemensamma utrymmen Gemensamt gym pd plan 1. Samlingslokal och cyketrum

pa plan 3. Grovtviittstuga pé plan 6. P plan 8 finns en
géstligenhet samt relaxavdelning med bastu och

samvaroutrymemen.
Uppvirmningssystem Fjirrvirme med vattenburet system i huvudsak via
golvviirme.
Ventilation Mekanisk franluft.
Hiss En hiss 1 respektive trapphus, totalt 2 hissar.
Grundléggning Betongkiillare.
Stomme Betong samt birande tegelviiggar.
Bjilklag Betong.
Yttertak Bandtickt plat.
Fasader Tegel med mindre inslag av puts.
Fonster I +2-glas i triikarm, 6ppningsbara injt.
Trapphus, entré Trappsteg och korridorer i marmor. Méilade

betongviiggar samt trappriicken av smidesjirn.

Tvittstuga Gemensamt sprinklersystem i igh 201-203, 403, 405-
406, 507-509, 606-609 samt 707-709.

Sophanterin Soprum och grovsoprum pa innergirden.
p g p g
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Ovrigt Ligenhetsforrad p4 plan 2 samt for plan 1 i anslutning
till ligenheterna p detta plan. Cykelforrad pa
innergarden och pa plan 3 samt barnvagnsrum pé plan 4.

Garage Gemensamt garage pé plan 3 omfattande 35 platser.

3.2 Teknisk status

Betriffande fastighetens tekniska status och skick hinvisas till besiktningsprotokoll som
upprittats i samband med slutbesiktning. Datum f6r slutbesiktning var 2009-10-29,
Byggnaderna bedéms vara i nyproduktionsskick och produktionen omfattas av
byggfelsforsikring under 10 &r fran firdigstillandet. Som initial reparationsfond har avsatis
75 000 kr inkl moms. Resterande underhall ticks genom den 4rliga avsitiningen till
underhdlisfonden eller via upptagande av nya lan.

4 Taxeringsvirde

Taxeringsviirdet for & 2012 dr 56 000 000 kr. Typkod ir 320 (Hyreshusenhet, huvudsakligen
bostéder). Taxeringsvirdet 4r framtaget vid fastighetstaxeringen 2010, Enligt gillande
regelverk ligger taxeringsvirdet fast i tre dr och justeras nista ging vid den forenklade
fastighetstaxeringen ar 2013,

S Foreningens anskaffningskostnad

AnliggningstiligAngar H7T672731  kr 24 818 ki/m?

Summa anldgeningstiligdngar 117672731 kr 24 818  kr/m?

Per 2008-06-12 togs pantbrev ut om 26,6 Mkr. Totalt uttagna pantbrev uppgér till 35 Mkr,
vilka féreningen nyttjade vid tilltridet 2009-09-01.

6 Finansiering

Lin Belopp Bindnings- Riinta Rénte- Amort-  Kapifal- Réata
tid kostn ering  kostnad efter
ar % kr kr kr loptid

o

Bottenlin 1 11 000 000 Rorlig 3,66 402710 0 402710 4,00

Bottenlin 2 11 000 000 Rorlig 3,66 402710 0 402 710 4,00

Bottenlan 3 8 000 000 Rorlig 3,66 292 880 0 292880 4,00

Summa dn &r | 30000000 Snittriinta: 3,66 1098 300 0 1098300 4,00

Insatser: 86 079 400

Upplitelseavgifter: 626 000

Ovrig finansiering 967 331

Sumina finansiering ar | 117 672 731

* For rorliga 1an antas rintan giilla i ett r, direfter dndras den till den rintesats som stir angiven under rubriken
riintesats efter 1optid.
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Ursprunglig beldning uppgick till 33 Mkr. Sedan dess har viss amortering skett. Linen ligger
for nirvarande amorteringsfritt till och med 2014. Amorteringen bygger pa 50-ri g serieplan
vilket innebér att amorteringen #r lig i bérjan av perioden och hog i slutet. Om
amorteringsperioden f6ljs dr lanet stutamorterat om 50 ir.

7 Foreningens utgifter

7.1 Drift- och underhallskostnader

Styrelse/revision 29000 kr 6 ke/m?
Ekonomisk forvaltning 70000 ke 15 ke/m?
Vatten 80000 kr 17 ke/md
Virme 375000  kr 79 ki/m?
El 320000 kr 67  ki/m?
Renhillning 60000  kr 13 ki/m?
Trappstadning 48000  kr 0 ke/n?
Fast skotsel 114000  kr 24 kr/fm?
Forsakring 29000  kr 6 ki/m?
Féreningsaktiviteter 15000  kr 3 ki/m?
Larm, bevakning 15000 kr 3 ki/fm?
Owvrigt 15000  kr 3 ke/m?
Lopande underhill 30000  kr 6 ko/m?
Summa driftkostnad &r 1 1200000  kr 253 ke/m?
Avsiittning yitre underhall; 168 GO0 kr 35 k/omid

Arlig hijning av
drifikostnad 2 %

Beddmningen av de l6pande driftkostnaderna fér 2012 bygger pa resultatrapport fr 2011
med en total uppriikning om ca 5 %. Det faktiska viirdet for enstaka poster kan bli hogre eller
lagre &n det beriiknade virdet, Drift- och underhillskostnaderna antas 6ka i takt med den
beddmda inflationen.

Det beddmda underhallsbehovet enligt underhdllsplanen antas kunna tickas av den arliga

avsittningen till den yttre fonden tillsammans med reparationsfonden vid kalkylstarten,
alternativt far de finansieras via ytterligare insatser elier nya banklén.
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7.2 Historiska driftkostnader

I nedanstende tabell redovisas historiska driftkostnader for fastigheten baserat pé
resultatrapport 2011 som limnats av féreningen. Beloppen summerar totalt 1 143 767 kr.

2011
Styrelse/revision 8434
Ekonomisk forvaltning 74 102
Vatten 76 381
Virme 368 342
El 312598
Renhallning 59 254
Trappstidning 46 966
East skotsel 114 401
Forsikring 28 670
Larm, bevakning 12 596
Ovrigt 14 908
Loépande underhdatl 27115

7.3 Fastighetsskatt/avgift

Taxeringsvirde bostiider 56000000 kr
Kommunal fastighetsavgift 58695 kr

Fastighetsskatten/den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus uppgér till 0,40 % av
taxeringsvéirdet. Den kommunala fastighetsavgiften &r dock begrinsad till maximalt 1 365 kr
per liigenhet. Taxeringsvirdet antas $ka med 2,0 % per ar.

Da fastigheten erhillit virdear/byggar 2009 utgér ingen fastighetsavgift under iren 2010-2014
och endast halv avgift under &ren 2015-2019.

8 Foreningens inkomster

Arsavgift bostider: 2841456  kr 599 kr/fm?
Parkering, garage mm 84000  kr
Arlig hojning av avgifter (snitt): 2 %

Utdver dessa poster erhaller foreningen enligt resultatrapport 201 1 intéikt frén 35
garageplatser om totalt ca 190 000 ki/dr samt intéikt frin medlemmar som nyttjar gymmet om
totalt ca 35 000 kr/ir. Arsavgiften antas dka med 2 % per ar vilket langsiktigt ger ett Gverskott
i kalkylen. Om kostnaderna utvecklas i enlighet med antagandena i kalkylen kan foreningen
istillet viilja en ligre okningstakt for drsavgiften.
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9 Ekonomisk prognos samt kiinslighetsanalys

I foljande avsnitt redovisas en ekonomisk prognos for perioden 1-6 &r samt &r 11 givet ett
inflationsantagande om 2 % per ir.

Dirutéver redovisas en kdnslighetsanalys I utvisande férindringar i rsavgiftsuttagen vid en
antagen inflationsutveckling pd 3,0% istiillet for 2,0% samt en antagen rinteskning om 1,0%
efter utgingen av lanens rintebindningstid. Kénslighetsanalysen visar vad avgiften behdver
vara for att resultatet och kassaflodet skall bli minst O varje 4r i kalkylen.

Da byggnaden bedoms vara i nyskick och omfattas av en byggfelstorsikring antas det inom
foreningens elva forsta verksambhetsér inte foreligga nigot akut &tgiirdsbehov. Storre atgirder
som dnd4 infaller under prognosperioden fir antingen ldnefinansieras alternativt kan
medlemmarna besluta om kapitaltillskott.
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9.1 Ekonomisk prognos

Prognosen ir baserad pd att 100 % av bostéiderna upplits med bostadsriitt,

[ 2 3 4 5 6! ! il
Ar 2012 2013 2014 2015 2016 2017; | 2022
Riinta 1098300 1200000 1200000 1200000 ) 197909 [ 1956505 © [ 181339
Avskrivningar 263699 284795 307579 332185 338760 3874601 | 569306
Drift 1200000 1224000 1248480 1273450 1298919 1324897 1462793
Fastighetsskatt/avgift 0 0 0 31144 31767 32402} ! 71549
$:a kostnader 2561999 2708795 2756059 2836778 2887353 2940409; | 3284987
Assavgift/m? (bostiider) 599 611 623 636 649 662} | 731
Arsavgifter bostider 2841456 2898285 2956251 3015376 3075683 3137197! : 34637(9
Arsavgift hushallsel 84000 85680 87394 8914t 90924 92743 | 102396
Intikt Garage, Gym 225000 225000 225000 225000 225000 225000: : 225000
S:a intikter 3150456 3208965 3268644 3329517 3391608 3454940] | 3791115
Arets resultat S88457 500170 512586 492739 504254 SK45311 | 506127
Kassaflodeskaikyl E :
Arets resultat enligt ovan 588457 500170 512586 492739 504254 S14531F | 506127
Aterforing avskrivningar 263699 284795 307579 332185 358760 387460; | 569306
Amorteringar 0 0 0 -52286 -56469 -60986: | -89609
Amortering i % per ir 0,00 0,00 0,00 0,17 0,19 0,200 0,30
Betainetto fore avsiittning : 5
till underhalisfond 852156 784965 820164 772638 806545 841005 | 985825
Avsiittning till ytre underhdll  -168 000 -171 360 -174787 178283 -181 849 -185486: | .204 791
Betalnetto efter avsittn, ¢ill P
underhallsfond 684 156 613605 643377 594355 624697 6555200 781034
Ingdende saldo kassa 0
Ackumulerat saldo kassa 852156 1637121 2457286 3229924 4036469 4877474! | 9513531
Ack avs underhillenf ek plan 168000 339360 514147 692430 874279 1059764! | 2044344
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9.2 Kinslighetsanalys 1

Foriindrat rinteantagande och inflationsantagande enligt nedan

2012 2013 2044 2015 2006 2017 | 2022
ke kr kr ke ke kri | kr
Riinteantagande 3,7% 4,7% 4,7% 4,7% 4,7% 47%: 4,7%
Inflationsantagande clier kning 3.0%  30%  30%  30%  3.0%  30%. | 30%
Rintekostnader 1098300 398300 1398300 1398300 1395863 [ 393 231§ 1 376 555
Avskrivningar 263699 284795 307579 332185 358760 387460F 1 560306
Drift- och underhillskostnader 200000 1236000 1273574 1312036 1351660 1392 4805 1 1615834
Pastighetsskatt/avgift 0 0 0 32060 33031 340220 1 78881
Summa kostnader 2561999 2919095 2979453 3074590 3139313 3207193: : 3640576
Aterféring avskrivningar 263 699 -284 795 -307 579 -332 185 -358 760 -387 460§ D569 306
Amorteringar 0 0 0 52286 56469  60986i | 89609
Fond §or ytire underhall 168000 [73040 178231 183578 189085 194758) | 225778
Summa utgifter och P
avsilttningar 2466300 2807340 2850106 2978269 3026 108 3075477! 3386656
Hyresintiikter mm 309000 311520 314116 316789 319543 322379 337 889
Avgifter 2252999 2607575 2665337 2757801 2819771 2884814 | 3302687
- forindring mot prognos -20,7%  -10,0% -9,8% -8,5% -8,3% -3,0%: -4,6%
Summa intiikter 2361999 2919095 2979453 3074590 3 139313 3207 193§ 3 640 576
10 Légenhetsredovisning
Lgh Yita Andelstal Insats Upplatelse- Avgift Akt hyra
nr Vining Beskr kv Alla _ avgifter kr/min kr/méan
101 ° ST T 3wk 300 27417 0 2222 : C 64920 L 6392
102 1 2 rok 100 2,1090 1 961 801 4994 4917
201 ) Zrok. .69 . . 14552 ©.909 103 I 3446 3303
202 2 3 rok 132 2773 2244543 _ 6 567 6 465
203 2 2rok 102 C2A812 1897891 0 L 5094 - 5015
401 4 2 rok 107 22567 1990925 5344 5261
402 4 "2 rok 102 - 21512 - 1897891 T ' 5004 5018
403 4 3rok 146 30792 2514341 _ 7291 7178
404 4 3 rok 135 0 28472 02400791 0 - T 6742 6638
405 4 2wk 102 2,0407 1888587 5069 4990
406 4 3ok M5 T 24254 1613935 - 5743 5654
407 4 2 rok 110 2,3199 Ls01 G688 65000 5493 5408
408 4 Zrok 100 21080 1365171 - 200000 4994 - - 4917
409 4 lrokv 28 ~0,5905 368 091 361000 1398 1
501 5. “2rok 100 . 21090 1620609 T 4904 401
502 5 2 rok 97 2,0458 1573789 4'4 4769
503 5 Sdrek UULIL U 23410 1964228 . L5543 0 5458
504 5 4rok 144 3,0265 287191 _ 7166 7055
505 5 2rok - .76 - L5923 212676 0 . 137700 3
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Lgh Yta Andelstal Insats Upplatelse- Avgift Akt hyra

nr Vining Beskr  kvm Alla avgifter  kr/mén kr/mén
o6 5 . lrok 36 LI70S 810204 _ L2mo 1T
SO ot s 3ok IS8V 33323 U8M2Ng 700t 776
508 3 J3rek 132 2,7839 2456094 6592 6490
509 0TS 2rek 10200 (2,0502 0 897891 L s 0ea 5018
601 6 2k 101 21301 1778160 . 5044 4966
602 6 2ok 10000 Y 2,0985 0 1758340 ¢ o 4980 489
603 6 3rok 109 2,2883 2018835 _ . S48 5335
604 6 iidrek U UI46 T U3,07920 0 3019960 o paer DU 778
605 6 J2rok 79 16356 1308946 ... 3920 3 860
606" L6 Erek. ST 202200 008000, L T 2847 T 2803
607 6 3wk 164 34588 3354 882 o B1%0 8063
608 6700 3rok U133 28050 0 2575825 . ged . 6530
609 6 2rok 106 2,2356 2073442 5294 5212
7017 S tZeok 1070 225670 1880801 U s3a4 5261
702 7 2rok 98 12,0563 t 814 160 _ 4869 4794
703 7 “3rok 01091 ¢ 22883 - 2018835 G - . . 5418 . §335
704 7 4ok 153 32163 3140904 7616 7498
705 - 70 2rok 78 L 163450 13409010 0T U 3870 3g10
706 7 1 rok 56 1,1811 991417 _ 2797 2753
7070 -7 C3rok 143 0 30054 20954836 .- - 7116 *7.006)
708 7 3rek 136 2,8683 2631 645 6792 6687
709 7 2rok 103 . 2,1723 2017621 ' S s14d - 5064
803 8 d4rok 181 3,8174 3671 197 9039 8 899
901 9 4rok 135 2,8472 2932 589 6742 6638
Parkeringsplatser, garage mm

Arsavgift hushallsel 7000
Tot: 4742 00,0000 87 046 731 626000 236788 240 124

Avgifterna #r baserade pi liigenheternas boarea. Insatserna ir faststillda i samband med
upplitelsen och bedéms avspegla marknadsviirden vid tidpunkten for uppiételsen. Utdver
arsavgift debiteras respektive liigenhet for kostnad avseende férbrukad hushéllsel.
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11 Sarskilda forhallanden av betydelse for bedomande av
foreningens verksamhet och bostadsrittshavarnas ekonomiska
forpliktelser

A. For bostadsriitt i foreningens hus erldggs en av styrelsen faststilld arsavgift som
skall tiicka vad som beloper pd ligenheten av féreningens Ipande kostnader
samt dess avsittning till fond. Som grund for férdelningen av arsavgifterna skall
gilla ligenheternas andelstal.

B. Bostadsrittshavaren rekommenderas att teckna en hemférsikring med si kallat
bostadsrittstilligg.
G [ planen redovisade boareor baseras pa gjorda uppmiitningar i samband med

byggnationen. Eventuella avvikelser frin den sanna boarean eller enligt Svensk
Standard skall ej foranleda lindringar i insatser eller andelstal.

D: De limnade uppgifterna i denna ekonomiska plan angéende fastighetens utféran-
de, beriiknade kostnader och intéikter m.m. hinfor sig till vid tidpunkten for
planens upprittande kiinda forutsittningar.

Norrkoping 2012-05-11
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Eva Vestlie
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Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

{Denna sida ersdtts med intygsgivarnas egen formulering)



