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1.Allmanna forutsattningar

Bostadsrattsféreningen Storheden Industripark orgnr XXXXXX-XXXX har registrerats hos Bolagsverket
(se registreringsbevis under rubriken bilagor) och har till andamal att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata lagenheter for lokalandamal at
medlemmar, vilka ska bedriva mervardesskattepliktig verksamhet, till nyttjande utan begransning i
tiden. Medlems ratt i foreningen pa grund av upplatelse utan begransning i tiden kallas bostadsratt.
Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattsinnehavare.

Lokalerna upplats med villkor om att bostadsrattshavaren under hela innehavsperioden ska bedriva
mervardesskattepliktig verksamhet i lokalen samt vararegistrerad for mervardeskatt. Sadantvillkor
ska uppges i upplatelseavtalet.

Om det kan antas att forvarvare av bostadsrattslokal som arupplaten medvillkor om
mervardesskattepliktig verksamhet ska bedrivasilokalen ejavser att bedriva sadan verksamhet och
inte drregistrerad for mervardesskatt har foreningen ratt att vagra medlemskap.

Den som Gverlater bostadsrattslokal medvillkor om att bostadsrattshavaren ska bedriva
mervardesskattepliktig verksamhet i lokalen ska genom villkor i 6verlatelseavtal tillse att kdparen
bitrader samtliga villkor i upplatelseavtalet. Foreningenhar ratt att vagra forvarvare av sadan
bostadsratts medlemskap om forvarvareninte skriftligen bitrader ifragavarandevillkor i
Overlatelseavtalet. P3 arsavgiften for bostadsrattslokal som ar upplaten med villkor om att
mervardesskattepliktig verksamhet ska bedrivas i lokalen tillkommer vid var tid géllande
mervardesskatt (fornarvarande 25 %).

Fastigheten Storheden 2:11 kommer forvarvas genom kdp av samtliga aktier i ett aktiebolag.
Kopeskillingen for aktierna motsvarar fastighetens marknadsvarde utan avdrag for latent skatteskuld.
Fastigheten kommer darefter att, genom underpriséverlatelse, 6verforas till bostadsrattsféreningen
for en kopeskilling motsvarande fastighetens, i aktiebolaget, bokforda varde eller skattemassigt
restvarde. Ingen latent skatteskuld uppstar.

Efter att bostadsrattsforeningen blivit lagfaren dgare till fastigheten kommer aktiebolaget att
likvideras.

Redovisningsmassigt uppkommer en nedskrivning av aktierna i féreningen i samband med att
fastigheten 6verfors till underpris till bostadsrattsforeningen. Underpriset motsvarar 6vervardet i
fastigheten med samma belopp. For att mota nedskrivningen sker en uppskrivning av fastighetens
varde. Vid eventuell férséljning av fastigheten, berdknas realisationsskatt pa mellanskillnaden av
fastighetens anskaffningsvarde exklusive uppskrivning a ena sidan och framtida férséaljningspris a
andra sidan.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap.Bostadsrattslagenoch1§Bostadsrattsforordningenhar
styrelsenupprattat foljande ekonomiskaplan for féreningens verksamhet.

Uppgifterna i denna ekonomiska plan baseras pa de forutsattningar som fanns da planen
upprattades i februari 2020. Uppgifterna grundar sig pa forvarvs och entreprenadkostnader samt
foreningens arliga kapital- och driftskostnader. Kapitalkostnaderna grundas pa en ranteoffert.



Driftskostnaderna ar baserade pa jamforelser av liknande objekt framtagna av saljaren.

Upplatelseavbostadsratternaberaknas starta under Q4 2020. Tilltrade berdknas ske under Q2 2021.



2.Beskrivning av Fastigheten

Fastighetsbeteckning

Storheden 2:11

Detaljplan

Storheden (Industriomr sodra delen), plan nr a384

Gemensamhetsanldaggningar

Inga gemensamhetsanlaggningar belastar fastigheten vid upprattandet av denna
Ekonomiska Plan, i samband med framtida utveckling av grannfastigheter kan
gemensamhetsanlaggningar behdva skapas som involverar
bostadsrattsforeningen och fastigheten

Servitut Inga servitut belastar fastigheten vid upprattandet av denna Ekonomiska Plan, i
samband med framtida utveckling av grannfastigheter kan servitut behdva
upprattas som involverar bostadsrattsforeningen och fastigheten

Adress Krossvagen 1, 973 45 Lulea

Upplatelseform Agande

Tomtareal 5100 kvm

Lokalyta 2208 kvm

Byggnadsutformning Ett hus med 16 bostadsrattslokaler

Byggnadsar 2021

Forsakringar Fullvarde

Taxeringsvarde

Preliminart 17 407 000 kr (byggnad 14 347 000 kr & mark 3 060 000 kr)

Kortfattad Grund: Armerad, isolerad betongplatta
byggnadsbeskrivning Fasad: Vaggelement med betongsockel
Stomme: Limtrd eller stalstomme
Yttertak: Takpapp
Innertak: Takplat interiorvit
Bjalklag: Trabjalklag med spangolv och isolering
Fonster: Tre-glas
Garageport: 4x4,5 m med glas
Dorrar: Staldorr
Trappor: Staltrappor
Kortfattad lokalbeskrivning Entreplan: Betonggolv

Mellanvaggar av stenullselement EI30

Uppstick V/A f6r montering av kok

Forberett for WC/dusch dar respektive lokalkopare
utformar sina egna faciliteter

El central

Plan 1 — Entresol

Trabjalklag med spangolv

Installationer

VVS:

Uppvarmning:

Vent:

TV/Tele/Bredband:

Fastigheten ansluts till kommunala natet
Fjarrvarme

Varje enhet forses med separat undermatare dar
forbrukningen faktureras kvartalsvis. Varmekostnaden
beddms till ca 70 kr/kvm/ar
FTX (Grundfléde 0,35 I/s/m2 + 10 |/lokal, varje enskild
bostadsrattshavare svarar for att ventilationen ar
dimensionerad efter sin verksamhet)

Fastigheten ar forberedd for att anslutas till fibernat




EL: Lokalerna forses med separata elcentral och métare.
Ett gemensamt abonnemang med matare i

teknikutrymme.

Gemensamma anordningar

Parkeringsplatser
Gemensam oljeavskiljare
Serviscentral el, placeras i separat teknikutrymme vid gavel.

Underhallsbehov

Det foreliggande underhallsbehovet dr minimalt

Forsakring

Foreningen avser halla fastigheten fullviardesforsakrad innehallande
ansvarsforsakring for styrelsen.




3.Tidpunkt fbér upplatelse och inflyttning

Byggstart Q2 2020 och byggnaden berdknas vara fardigstalld under Q2 2021. Tecknande av
upplatelseavtal berdknas i Q4 2020 och inflyttning Q2 2021.

4 . Fbrvarvskostnader och finansiering

Fastighetsforvarvet kommer ske genom att bostadsrattsforeningen forvarver samtliga aktier i P&E 45
Invest AB vilket da har forvarvat marken samt Iatit uppféra byggnaden for bostasrattslokaler.
Foreningen kommer déarefter att kopa ur fastigheten ur aktiebolaget vilket sedan aterkops och
likvideras av saljaren.

Nar féreningen tilltrader fastigheten kommer féreningen att teckna fullvardesférsakring. Under
entreprenadtiden kommer fastigheten vara forsakrad genom byggbolagets entreprenadforsakring.

For forvarvskostnader och finansiering, se punkt 4.1 Sammanstallning forvarvskostnader och
finansiering.

Anskaffningskostnad

Preliminar kopeskillingen dr 29 040 000 kr. Detta inkluderar konsultkostnader, entreprenadkostnad,
forvarv av aktier och fastighet, samt stampelavgifter. Alla kostnader i denna ekonomiska plan ar
exklusive mervardesskatt.

Ldnebindningstid och rdntor
Villkor for lanet baseras pa offert fran banken. Sakerhet for Ianen ar pantbrev i fastigheten.

Rantebindning

Rorligt 3 man *STI190>0 + 1,90 %

3ar 3ar 2,06 %

4 3r 4 ar 2,28 %

5ar 5ar 2,44 %
Amortering

Foreningen ska initialt amortera 2 % av lanet per ar.

Fastighetsskatt
Fastigheten kommer efter fullféljandet att taxerassom industrifastighet. Fastighetsskatten ar 0,5 %

avtaxeringsvardet.

Arsavgiften
Arsavgiften beslutas arligen av styrelsen och grundaspadenberiknadekostnadsmassanfor det
kommandearet.



4.1 Sammanstallning fdérvarvskostnader och finansiering

Kostnader for forvarv av fastigheten Storheden 2:11 samt dess finansiering.

Anskaffningskostnader

Markvarde 2 295 000 kr
Entreprenad och

byggherrekostnader 19 790 270 kr
Lagfartskostnader 34 425 kr
Pantbrevskostnader 220 800 kr
Summa att finanisera 22 340 495 kr

* entreprenaform: totalentreprenad
** Jagfarten beriknas pa markydrdet

Finansieringsplan

Rénta ar 1 Rénta kr
Lan 11 040 000 kr 1,90% 209 760 kr
Insatser 18 000 000 kr
Totalt 29 040 000 kr

Taxeringsinformation

Preliminar taxeringsvarde
% Mark Byggnad
Lokaler 17 407 000 kr 100 3 060 000 kr 14 347 000 kr

Omfattning
Fastigheten omfattar 2208 kvm lokalyta

Noteringar

* Kalkylrdntan 6ver tiden beskrivs i kapitel 7, Ekonomisk prognos.
** Taxeringsvdrdet dr prelimindrt berdknat enligt Skatteverkets webformuldr.



5.Berakning av féreningens arliga intakter och
kostnader

5.1 Intakter och kostnader

Arsavgift 350 kr/kvm 772 800 kr
15 st p-platser 200 kr/man 36 000 kr
Intakter totalt 808 800 kr

Drifts- och underhallskostnader

Fastighetsgemensam el 15456 kr
Vatten 8 832 kr
Forsakringar 15 456 kr
Lopande underhall 19 872 kr
Fastighetsskotsel 19 872 kr
Ekonomisk forvaltning 19 872 kr
Ovriga kostnader, snordjning etc. 35328 kr
Summa driftskostnader ca: 61 kr/kvm 134 688 kr

Ovriga kostnader

Fastighetskatt (0,5 % av taxeringsvardet) 87 035 kr
Avskrivningar 189 311 kr
Inkomstskatt 15 000 kr
Summa ovriga kostnader: 291 346 kr

Kapitalkostnader
Rantekostnader fastighetslan 1,90% 209 760 kr
Summa kapitalkostnader 209 760 kr

* El och vdrme ingdr ej i avgiften. Eget elabonnemang tecknas av respektive bostadsrdttsinnehavare. Virme
debiteras bostadsrdttsinnehavare separat efter férbrukning, berdknad kostnad ca 70 kr/kvm & dr.
**Taxeringsvdrdet dr vid upprdttande av denna plan prelimindirt.

***Uppskattade driftkostnader och jdmférda med liknande objekt




5.2 Resultat och Kassaflddesprognos

Resultat

Summa intakter 808 800 kr
Summa kostnader 635 794 kr
Arets resultat 173 006 kr

Kassaflodesprognos

Summa intakter 808 800 kr
Summa kostnader 635 794 kr
Aterforing avskrivningar 189 311 kr
Kassaflode I6pande drift 362 317 kr
Amortering 2,00% 220 800 kr
Summa Kassafléde 141 517 kr
Avsattningar till underhallsfond 50 000 kr

Intdkter. /. Kostnader = vinst 91517 kr



6 .Avskrivningar

Foreningen skall enligt bokforingslagen gora avskrivningar pa byggnaden, i enlighet med regelverket
K2. Avskrivningar paverkar foreningens bokféringsmassiga resultat men inte dess likviditet.
Foreningen avser att tillampa linjar avskrivning om 1 % i sin redovisning och féra redovisningsmassiga
avskrivningar enligt féljande:

Underlag foér avskrivning: 18 931 070 kr
Avskrivningsbelopp: 189 310 kr
not. Underlag for avskrivning avser byggnadsvdérdet

Bostadsrattsforeningens berdknade arsavgifter kommer att tacka foreningens lopande utbetalningar
for drift, lanerantor, amorteringar samt avsattningar till yttre underhallfond.

7.Fbrdelningsgrunder avseende insatser och
drsavgifter

Insatser
Styrelsen har beslutat att insatserna ska baseras pa lokalens andelstal. Tabellen nedan redovisar
insatser, andelstal och arssavgifter.

Arsavgifter
Enligt stadgarna ska arsavgiften fordelas i forhallande till lokalens andelstal. Styrelsen kan dock
besluta att den del av arsavgiften som avserersattning for varje lagenhetsvarme, varmvatten, elektrisk

strom, renhalining eller konsumtionsvattenkan beraknasefter férbrukning eller yta. Arsavgiften ar
berdaknad men kan faststallas forst nar slutgiltig fastighetstaxering skett.

Upplatelse Instats och Arsavgift
Andel/lokal % Insats avgift upplatelseavgift Arsavgift kr/kvm
1 138 6,3% 1100000 kr 100 000 kr 1200 000 kr 48 300 kr 350 kr
2 138 6,3% 1100 000 kr - kr 1100 000 kr 48 300 kr 350 kr
3 138 6,3% 1100 000 kr - kr 1100 000 kr 48 300 kr 350 kr
4 138 6,3% 1100 000 kr - kr 1100 000 kr 48 300 kr 350 kr
5 138 6,3% 1100 000 kr - kr 1100 000 kr 48 300 kr 350 kr
6 138 6,3% 1100 000 kr - kr 1100 000 kr 48 300 kr 350 kr
7 138 6,3% 1100 000 kr - kr 1100 000 kr 48 300 kr 350 kr
8 138 6,3% 1100 000 kr 100 000 kr 1200 000 kr 48 300 kr 350 kr
9 138 6,3% 1100 000 kr 100 000 kr 1200 000 kr 48 300 kr 350 kr
10 138 6,3% 1100 000 kr - kr 1100 000 kr 48 300 kr 350 kr
11 138 6,3% 1100 000 kr - kr 1100 000 kr 48 300 kr 350 kr
12 138 6,3% 1100 000 kr - kr 1100 000 kr 48 300 kr 350 kr
13 138 6,3% 1100 000 kr - kr 1100 000 kr 48 300 kr 350 kr
14 138 6,3% 1100 000 kr - kr 1100 000 kr 48 300 kr 350 kr
15 138 6,3% 1100 000 kr - kr 1100 000 kr 48 300 kr 350 kr
16 138 6,3% 1100000 kr 100 000 kr 1200 000 kr 48 300 kr 350 kr

Summa 2 208 100% 17 600 000 kr 400 000 18 000 000 772 800 kr 350 kr



Nyckeltal
Foljande nyckeltal baseras pa upplaten lokalarea kr/kvm LOA.

Nyckeltal

Insatser & upplatelseavgift 8 152
Lan 5000
Total anskaffningskostnad 13 152
Driftkostnader 43
Underhallskostnader 18
Avskrivningar 86
Kassaflode 64
Arsavgifter 350
Varme, Vatten, El * 70

kr/kvm
kr/kvm
kr/kvm
kr/kvm
kr/kvm
kr/kvm
kr/kvm
kr/kvm
kr/kvm

* El och virme ingdr ej i avgiften. Eget elabonnemang tecknas av respektive bostadsrdttsinnehavare. Vdrme
debiteras bostadsrdttsinnehavare separat efter férbrukning, uppskattad kostnad ca 70 kr/kvm & Gr men varierar

beroende pd verksamhet i lokalen.



8. Ekonomisk prognos

Ar 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Kapitalkostnader kr kr kr kr kr kr kr kr kr kr kr kr
Lan (armotering 2%) 11 040 000 10 819 200 10 602 816 10 390 760 10 182 944 9979 286 9779700 9584 106 9392424 9204 575 9020 484 8840074
Réntekostnader 209 760 205 565 201 454 197 424 193 476 289399 283611 277 939 272 380 266 933 261594 256 362
Drift och underhallskostnader 134 688 137 382 140129 142 932 145791 148 706 151 681 154 714 157 808 160 965 164 184 167 468

Amotering & Avsdttningar
Amortering 220 800 216 384 212 056 207 815 203 659 199 586 195 594 191 682 187 848 184 092 180410 176 801
Avsattningar & likviditetsreserv 50 000 51 000 52020 53 060 54122 55 204 56 308 57 434 58 583 59 755 60 950 62 169

Ovriga Kostnader

Fastighetsskatt lokaler 87 035 88776 90 551 92 362 94 209 96 094 98 016 99 976 101 975 104 015 106 095 108 217
Inkomstskatt 15 000 15300 15 606 15918 16 236 16 561 16 892 17 230 17 575 17 926 18 285 18 651
Summa 717 283 714 406 711816 709 512 707 493 805 550 802 102 798 976 796 170 793 685 791517 789 668

Foreningens arliga intakter

Arsavgift 772 800 772 800 772 800 772 800 772 800 772 800 772 800 772 800 772 800 772 800 772 800 772 800
15 st p-platser 36 000 36 000 36 000 36 000 36 000 36 000 36 000 36 000 36 000 36 000 36 000 36 000
Summa 808 800 808 800 808 800 808 800 808 800 808 800 808 800 808 800 808 800 808 800 808 800 808 800

Avskrivnignar

Linjar avskrivning 189 311 189311 189311 189 311 189311 189 311 189311 189311 189311 189 311 189311 189 311
Rdntetagande: 1,90% 1,90% 1,90% 1,90% 1,90% 2,90% 2,90% 2,90% 2,90% 2,90% 2,90% 2,90%
Inflationsantagande: 2% galler driftkostnader, taxeringsvérde, fastighetskatt, avsattningar

Amotering 2%

Taxeringsvdrde 17 407 000 17 407 000 17 407 000 17 407 000 17 407 000 17 407 000 17 407 000 17 407 000 17 407 000 17 407 000 17 407 000 17 407 000
Féreningenslan 11040000 10819200 10602816 10390760 10182944 9979286 9779700 9584106 9392424 9204575 9020484 8840074

Fastigheten forvarvas under I6pande kalender ar. Ovanstdende prognos och nedstaende kanslighetsanalys berdknas pa hela ar 1 januari-31 december.
I kalkylen gérs en linjaravskrivning om 1,0%. Féreningens beréknade arsavgift kommer att tdcka féreningens lépande utbetalningar for drift, amotering, lanerdntor samt avséttningar till yttre underhéllsfond.
Amotering och avsattningar till underhéll uppgar ar 1 enligt planen till 239 888 kr, vilket 6verstiger angiven avskrivning. Skulle ddremot avskrivningarna 6verstiga avsattningarna till underhéll och amortering

kommer féreningen att redovisa ett &rligt underskott som utgér differensen mellan arligavskrivning och summan av arliga amotering samt avsattningar till underhéllsfond. Detta paverkar dock inte likviditeten.



9.Kanslighetsanalys

misk prognos

Summa intakter 808 800 808 800 808 800 808 800 808 800 808 800 808 800 808 800 808 800 808 800 808 800 808 800
Enligt ekonomisk prognos men med

Ranteniva + 1% 827 683 822 598 817 845 813 420 809 322 905 343 899 899 894 817 890 095 885 730 881722 878 068
Rénteniva +2% 938 083 930 790 923 873 917 328 911 152 1005 136 997 696 990 658 984 019 977 776 971 927 966 469
Rénteniva - 1% 606 883 606 214 605 788 605 605 605 664 705 757 704 305 703 135 702 246 701 639 701 313 701 267
Enligt ekonomisk prognos men med

Inflationsniva + 1% 772 800 795 984 819 864 844 459 869 793 895 887 922 764 950 447 978 960 1008 329 1038579 1069 736
Inflationsniva + 2% 772 800 803 712 835 860 869 295 904 067 940 229 977 839 1016 952 1057 630 1099 935 1143933 1189 690

Inflationsniva - 1% 808 800 816 888 825 057 833 307 841 641 850 057 858 557 867 143 875 815 884 573 893 418 902 353




10. Sadrskilda foérhdllanden

e Medlems ratt i féreningen kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare. Medlem som innehar bostadsratt ska erlagga arsavgift med belopp som
anges i planen eller enligt styrelsens beslut.

e Deidennaekonomiskaplan lamnade uppgifter angdende beraknade kostnader och
intdkter med mera hanfor sig till vid planens upprattande kdnda forutsattningar.

e Detaliggerstyrelsen att vid behov hoja avgifter sa att foreningens ekonomi férblir god.

e Bostadsrattsinnehavaren ska pa egen bekostnad halla lokalens inre i gott skick. Respektive
bostadsrattsinnehavare tecknar eget avtal med leverantor avseende
o El
o TV/fiber
o Forsakring (for de delar som ej bostadsrattforeningen ansvarar for alt fér de delar
som ej omfattas av fastighetsforsakringen)
o Sophantering.

Varme och vatten debiteras bostadsrattsinnehavare separat efter forbrukning, beraknad
kostnad ca 70 kr/kvm & ar, men varierar stort beroende pa verksamheten i lokalen.

e Lokalernas area ar uppmatt pa ritning enligt den svenska standarden SS 21054:2009, varfor
vissa mindre forandringar av lokalernas area kan forekomma. Mindre fordndringar avses
hogst 4 % och for mindre avvikelser an 4 % sker ingen justering pa andelstal, arsavgift eller
insatser.

e Avforeningen stadgar framgar att styrelsen ska uppratta en underhallsplan for
genomfdrandet av underhall i foreningens hus. Avsattningar till den yttre underhallsfonden
kan da komma att dndras. Till den yttre underhallsfonden avsatts arligen 50 000 kr, for
framtida reparationer och underhall.

e Taxeringsvarde ar inte faststallt men berdknas till 17 407 000 kr varav byggnad utgor
14 347 000 samt mark 3 060 000 kr.

e Fo6rening ska amortera2 % / ar
e Deidenna ekonomiskaplan ldmnade uppgifter angaende fastighetens utférande, berdknade
kostnader och intdkter med mera hanfér sig till vid tidpunkten for planens upprattande

kdnda forutsattningar och avser totala kostnader.

e | ovrigt hanvisas till foreningens stadgar samt upprattande avtal mellan
bostadsrattsféreningen och P&E 45 Invest AB.



e Werkstaden fastigheter AB eller dess agarstruktur garanterar for ej salda bostadsratter.

Bostadsrattsféreningen Storheden Industripark
Stockholm 2020-

Andreas Ohlson Karl-Johan Grem
Ordférande Styrelseledamot

Per-Olof Persson
Styrelseledamot
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