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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsfareningen Kulissen, org. nr 769642-5524 med sdte | Norrkdpings kommun registrerades
hos Bolagsverket 2024-08-20. Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i foreningens hus upplata bostader at medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegransning. Upplatelsen kan dven avse mark. Medlems ratt pa grund av en saddan upplatelse
kallas bostadsritt. En medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Fareningen avser att bedriva sin verksamhet som ett privatbostadsfaretag (8kta bostadsrattsforening).

Bygglov &r beviljade och byggstart har skett. Bostadsrattsforeningen har for avsikt att pa foreningens
fastighet uppfdra 3 radhuslangor om vardera 6-9 lagenheter. Totalt 21 bostadsrattslagenheter med en
area om 3 114 m® Fdreningen har tecknat ett totalentreprenadavtal med NBE Gruppen AB. For detta
avtal galler ABT 06. PlanlGsningen i lagenheterna varierar ndgot, lagenheter om 136 kvm bestar av tva
vaningar medan |dgenheter om 179 kvm bestar av tre vaningar varav ett plan i suterrang. Samtliga
lagenheter kommer ha egen uteplats och mdajlighet till tva parkeringsplatser. Solceller kommer att
installeras pa samtliga tak vilket berdknas innebéara en ldgre energiférbrukning.

Upplatelse av bostadsratterna &r planerad till kvartal 3 2025 och inflyttningen bergknas ske under
kvartal 4 2025. Tidpunkt for upplatelse och tilltrade beror pa i vilken byggnad |agenheten &r belagen i.

Byggnaderna kommer att ligga i sddant samband att en &ndamélsenlig samverkan mellan
bostadsratterna kan ske.

Solvinkeln Invest 11 AB, org. nr 559408-6174 har genom en garantiutfastelse garanterat foreningens totala
anskaffningskostnad for fastighet och entreprenad, samt kostnaden for eventuellt osilda |lagenheter.
Bolaget har dven garanterat foreningen de arliga tillskott som tas upp i denna ekonomiska plan.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat foljande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet, Uppagifterna i planen grundar sig pa forhdllanden som é&r
kanda vid tidpunkten fér planens upprattande, Anskaffningskostnaden &r berdknad men garanterad,
Infir upplatelse kommer fareningen att teckna en insatsgarantiforsakring samt inhdmta tillstand till
upplatelse frin Bolagsverket.

Fareningens styrelse har upprattat foljande ekonomiska plan fir att kunna teckna upplatelseavtal,

2. BESKRIVNING AV FASTIGHET OCH BYGGNAD

2.1 FASTIGHETS BETECKNING, AREAL M.M.

Beteckning: Kulissen 1
Adress: Riddstigen 1A-H,,3A-Fsamt5 A - F, 603 83 Norrképing
Kommun: Morrkiping

Upplatelseform, fastighet:  Aganderatt

Markareal: 5748 m?



Lagenhetsarea: 3Nng m?

Antal lagenheter: 21 st bostadslagenheter

Byggnadsar: 2025-2026

Byggnadstyp: Radhus, 3 langor

GA: Saknas

Servitut: Saknas

Detaljplan: Sankt Johannes 2:1 (akt 0581K-P12/22)

Bygglow: Beviljat 2024-08-15, diarienummer BMN 2024- 001197

Startbesked: Erhallits 2025-01-08 samt 2025-02-27 diarienummer BMN 2024-001197

2.2 BYGGNADENS TYP, ANVANDNINGSSATT OCH KORTFATTAD
BYGGNADSBESKRIVNING

Grundlaggning: Betongplatta pa mark

Stomme: Tra

Mellanbjalklag: Tra

Yttervaggar: Trapanel, stdende

Yitertak: Svart plattak (huvudbyggnad). Solceller, Férrdden har papptak
Fanster: Vridfinster av tra/aluminium, fasta respektive Sppningsbara
VA Kommunalt vatten och aviopp

Uppvarmning: Franluftvarmepump

Ventilation: Mekanisk franluft

Media: Tv, telefoni och data via fiber

El: Elcentral med automatsékringar, jordfelsbrytare, Enskild matning.
Lagenhetsforrdd: Utomhus, ett per ldgenhet.

Parkering: | anslutning till respektive |agenhet. Plats for 2 bilar.
Sophantering: Gemensamt pa foreningens mark.

2.3 LAGENHETSBESKRIVNING
21 stycken bostadslagenheter med kok och vatrum.

Gemensamt bada ldgenhetstyperna

Tak: Malat tak

Vaggar: Malade vaggar

Innerdarrar: Vita innerddrrar, fabriksmalade
Foder ach lister: Vita slata, fabriksmalade

Golv: Enstavigt, hardat tragolv. | hall och badrum laggs klinker



Forvaring:

136 kvm, hus 1- 9, 16-21

Medre plan
Entré/hall:

Badrum

Forrad:

Kok:

Vardagsrum:

Cvre plan

Hall:

Sovrum, 3 st

Allrum:
Forrad:

Badrum:

Ovrigt

Utomhusforrad pa framsidan.

179 kvm, hus 10 - 15
N l u

Entré/hall:

Badrum:

Teknik och tvattrum:

Rum:

Farrad:

Mellanplan

WG

Forrad:

Garderober till forvaring placeras enligt ritning

Avhangning i garderober

Kakel pd vaggar samt spotlights i tak. We, takdusch och duschvagg i glas.
Tvattstallskommod, spegel med belysningsarmatur, Tvattmaskin,
torktumlare samt franluftsvarmepanna.

Vid trappa till dvre plan

Kokssnickerier fran HTH med slata luckor med ledbelysning under
koksskép. Bankskiva och stankskydd i kvartskomposit. Induktionshall,
flakt, inbyggnadsugn, mikrovagsugn. Integrerade kyl och frys. Integrerad
diskmaskin. Rostfria vitvaror som standard.

Oppen planldsning mot kik, Utgang till uteplats

Trappa fran nedre plan

Ett sovrum har angransande kladkammare

Qinrett

Kakel pd vAggar samt spotlights i tak. Tvattstallskommod, we, spegel med
belysningsarmatur. Badkar med dusch och badkarsblandare.

Avhangning i garderober

Kakel pd vaggar samt spotlights i tak. We, takdusch och duschvéagg i glas,
Tvattstallskommeod, spegel med belysningsarmatur.

Twattmaskin, torktumlare samt frnluftsvarmepanna.

| anslutning till trappa till ovanvaning

Kakel pd vaggar samt spotlights i tak. We, takdusch och duschvagg i glas,
Tvattstallskommeod, spegel med belysningsarmatur. Tvattmaskin,
torktumlare samt frnluftsvarmepanna.

Vid WC.



Kok: Kokssnickerier fran HTH med slata luckor med ledbelysning under
koksskap. Bankskiva och stankskydd i kvartskomposit. Induktionshall,
flakt, inbyggnadsugn, mikrovagsugn. Integrerade kyl och frys. Integrerad
diskmaskin, Rostfria vitvaror som standard.

Vardagsrum: Oppen planlésning mot kok, Utgang till uteplats

Cvre plan

Hall: Trappa till nedre vaningar

Sovrum, 3 st: Ett sovrum har utgdng till balkong

Allrum: Utgdng till balkong

Badrum: Kakel pd vaggar samt spotlights i tak. Tvattstéllskommod, we, spegel med

belysningsarmatur. Badkar med dusch och badkarsblandare,
Ovrigt

Utomhusforrdd pd framsidan,

2.4 UNDERHALLSBEHOV SAMT KOSTNADER FOR RENOVERINGAR
Bostadsrattshavarna svarar enligt foreningens stadgar for det invandiga underhéllet av lagenheterna.

Byggnaderna ar helt nya och ndgot periodiskt underhélisbehov bedoms darfar inte foreligga under de
firsta 10 dren. Fdreningen har 13tit ta fram bifogad underhdlisplan, se bilaga 2. Av underhéllsplanen
framgar foreningens underhélls- och &terinvesteringsbehov for de kommande 50 aren.
Underhallsplanen ar inte statiskt utan kommer att uppdateras |6pande under aren i den takt styrelsen
finner [Ampligt. For framtida renoveringar och underhéallsbehov gors en arligen en avsattning till
underhallsfond med 40 kr per kvm, se avsnitt 5.1 nedan. Av underhéllsplanen framgar att foreningen bor
avsdtta 274 kr per kvm for att undvika underskott, Storre renoveringar och ombyggnationer, t ex del av
de som ar inplanerade ar 2045, kommer sannolikt att behiva lanefinansieras vilket d kan medfdra en
hdjning av rsavaiften,

2.5 KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE
MNégra kostnader for andra atgarder av betydelse ar inte kédnda,

Bostadsrattshavarna svarar sjélva for det invéndiga underhéllet av ldgenheterna, Bostadsrattshavarna
ansvarar aven fir skotsel och underhdll av den uteplats och det férrdd som tillhér ldgenheten,

2.6 FORSAKRING

Fastigheten kommer att vara fullvérdeforsakrad och forsakringen inkludera en styrelseansvars-
fdrsdkring. | fastighetsférsékringen ingdr dven firsdkring mot skadedjur.

Bostadsrattshavarna ska sjalva teckna en hemfarsakring med tillhérande bostadsrattstillagg.



2.7 TAXERINGSVARDE

Ett taxeringsvarde for fastigheten med fardigstéllda byggnader har annu inte faststallts men har, enligt
Skatteverkets regler for allmanna fastighetstaxeringen for ar 2024-2026, berdknats till 44 610 000 kr,
varav 9 198 000 kr avser mark och 35 412 000 kr avser byganad. Typkod 220.

Berdkningen av taxeringsvardet har skett enligt Skatteverkets schablon fér det vardeomrade
fastigheten ar belagna inom. Avvikelser mellan det berdknade taxeringsvardet och Skatteverkets
faststéllda taxeringsvéarde kan darfor komma att ske.

Statlig fastighetsskatt erldggs for byggnaderna fram till den tidpunkt da fastigheten omtaxeras till
bostadsfastighet. Omtaxering sker vanligtvis vid det arsskifte som foljer efter det att fastigheten slut-
besiktats. Bostadsdelen i nyproducerade byggnader ar enligt gallande regelverk befriad fran kommunal
fastighetsavgift i 15 &r. Frédn och med ar 16 kommer fastighetsavgift att behdva erldaggas, se narmare
prognos och kanslighetsanalys, bilaga 1.

3. BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Fastighetsforvarvet har skett genom att fareningen, av Solvinkeln Invest 11 AB, forvarvat aktierna i det
bolag som dgde fastigheten Norrkdping Kulissen 1. Foreningen har sedan forvarvat fastigheten genom
en interntransaktion frén bolaget, Lagenheterna kommer att upplatas med bostadsratt och fastigheten
utnyttjats som sédkerhet for foreningens 1an. Bolaget kommer att likvideras. Forsaljning av fastighet via
aktiebolag till en bostadsrattsforening ("Bolagsombildning”) har prévats av Regeringsratten 2006-05-
03. Om bostadsrattsforeningen i framtiden awvyttrar fastigheten kommer det dvertagna skattemassiga
vardet att ligga till grund for berdkning av skattepliktig vinst. Fastigheten kommer under och efter
byggnationen att utnyttjas som sakerhet for féreningens lan,

Kapeskilling mark och aktier® 45 085 011
Entreprenadkostnad & bygagherrekostnader* 74 944 759
Lagfart & Pantbrev 934 230
Summa 120 964 000
Kassa 50 Q00
Summa 121 014 000

*Warav det skatterdssiga vardet &r 5 500 000 kr
=*Entreprenadform: Tolalentreprenadavtal har tecknats med MBE Gruppen AB. ABT 06 galler.

4. FINANSIERING

4.1 FINANSIERINGSPLAN

Fareningens beréknade fastighetslan* 34 254 000
Medlemmarnas insatser vid forvary 78 084 000
Upplatelseavgifter &8 676 000
Summa 121 014 000

*Sdkerhet for lAnen utgors av pantbrey



4.2 FORENINGENS AMORTERINGSPLAN SAMT OVRIGA
FINANSIERINGSPOSTER

Fareningen har i denna ekonomiska plan raknat med att amortera 0,5 % per ar, motsvarande 171 270 kr,
de forsta 5 aren, darefter sker amorteringen enligt en 95-arig serieplan, se narmare | prognos och
kanslighetsanalysen, bilaga 1.

Av den ranteoffert foreningen fatt fran Solifast per 2025-06-04 framgar att rantenivan ligger pa mellan
3,18 - 3,38 % beroende pd bindningstid. Foreningen avser att uppta foreningslanet nar byggnationen
ar klar och tilltraden skett s& det ar forst da rantenivan bestams. Avsikten ar att foreningsldnet ska
delas upp i flera delar for att fa en bra spridning pa lanet. Vilka bindningstider som kommer att valjas
beror dock pa ranteldget vid den aktuella tidpunkten. Om det beddms mer fordelaktigt kan rantan
bindas pa kortare tid eller [angre tid alternativt I3ggas rorligt.

Solvinkeln Invest 11 AB kommer att erlagga ett tillskott till Foreningen de forsta 3 dren. Kompensationen

uppgar till 265 000 kr per ar och galler oberoende av ranteniva vid tidpunkten for upptagande av
foreningslan.

5. LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER - LIKVIDITETSBUDGET

Bostadsrattsforeningen kommer i redovisningen att gora avskrivningar pa fastighetens bokfarda
byggnadsvarde, i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1). Vid komponentavskrivning har de olika
komponenterna | byganaden olika livslangd. Kostnaden for respektive komponent ar inte kand vid
tidpunkten for planens upprattande varfor den &rliga avskrivningen i bilagd prognos &r berdknad till
1119 038 kr vilket motsvarar 1,4 % av angiven entreprenadkostnad, Med storsta sannolikhet kammer
den framtida avskrivningen innebdra att det &rliga avskrivningsbeloppet kommer att justeras,
Avskrivningen kommer inte att paverka foreningens likviditet och anges darfor inte | punkten 5.1 nedan.
Fdreningen avser inte att ta ut Arsavgifter for att ticka avskrivningar.

5.1 KAPITAL - OCH DRIFTSKOSTNADER

Kapitalkostnad

Rantekostnad, snittranta om 3,25 % 1113 255
Amaortering, 0,5% 171 270
Driftskostnader’ 337 000
Administrativ forvaltning 50 000

Forsakring 32000

Ldpande underhall 21000

Sophantering 71000

Vatten, vidaredebiteras 153 000

Cwvrigt 10 000

Kommunal fastighetsavgift 0
Avsattning underhall (40 kr per kvm)* 124 560
Summa kostnader 1746 085
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1} Driftkestnaderna har uppskattats och jamfarelse har gjorts med likvirdiga objekt, Den faktiska kostnaden for
enstaka poster kan bli higre eller lagre an det uppskattade vardet. Nivan pa driftkostnaderna forutsatter att
medlemmarna tar en aktiv del i foreningens fastighetsskotsel, inkl snoréjning.

2) Befrielse fran kornmunal fastighetsavgift i 15 ar enligt gallande regelverk

3) Enligt féreningens stadgar § 47 ska en fond bildas for yttre underhall med minst 0,1 % av taxeringsvardet,

5.2 FORENINGENS INTAKTER

Arsavgifter medlemmar 1328085
Vatten, vidaredebiterat 153 000
Tillskott utvecklare 265 000
Summa intakter 1746 085

5.3 KASSAFLODESPROGNOS

Kassaflode

Intakter’ 1746 085
Kostnader -2 569 293
Aterinférda avskrivningar 1119038
Kassaflode for lopande drift 295 830
Amorteringar =171 270
Summa kassaflode 124 560

1} | summan intakter ingar tillskottet om 265 000 kr. Intakterna exklusive tillskott uppgér till
1481085 kr vilket innebar att kassaflodet for lopande drift uppgéar till 30 830 kr och summa
kassaflode efter amortering uppgér till - 140 440 kr



6. ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER, NYCKELTAL

Arsavgift

Lgh Area Andelstal Insats  Upplatelse Totalt Arsavgift
nr m? % kr kr kr kr/ar kr/man
1 136 4,5086 3 775 500 419 500 4195 000 59 878 4 990
2 136 4,5086 3 505 500 389 500 3 895 000 59 878 4 990
3 136 45086 3 505 500 389 500 3 8895000 59 878 4 990
4 136 45086 3 415 500 379 500 3795 000 59 878 4 990
LT 136 45086 3 325 500 369 500 3695 000 59 878 4 990
6 136 4,5086 3 415 500 379 500 3795 000 59 878 4 990
7 136 4,5086 3 505 500 389 500 3 895 000 59 878 4 990
8 136 45086 3 505 500 389 500 3 8895 000 59 878 4980
2] 136 45086 3 685 500 409 500 4 085 000 59 878 4 990
10 179 5,3953 4185 000 465 000 4 650 000 71654 58971
1 179 53953 4045 500 449 500 4 495 000 71654 54971
12 179 5,3953 3 865 500 429 500 4295 000 71654 54971
13 179 5,3953 3 865 500 429 500 4 295 000 71654 58971
14 179 5,3953 4 005 000 445 000 4 450 000 71654 58971
15 179 5,3953 4135 500 459 500 4 585 000 71654 58971
16 136 45086 3 865 500 429 500 4 295 000 59 878 4990
17 136 45086 3 685 500 409 500 4095 000 59 878 4990
18 136 45086 3 595 500 399 500 3 995 000 59 878 4990
19 136 45086 3 585 500 399 500 39895000 59 878 4 980
20 136 45086 3 685 500 409 500 4 085 000 59 878 4 980
21 136 45086 3 915 000 435000 4 350 000 59 878 4990

3ng 100,0 78084000 B676000 86760000 1328085 110 674

Arsavgift kr/man ar avrundad till ndrmaste heltal. Darfor kan det vara viss differens mellan arsavgift per ar
och Arsavgift per minad.

Kostnaden fdr lagenhetens uppvarmning, hushéllsel, vatten, TV/bredband samt hemforsakring ingér inte i
angiven arsavgift ovan. Bostadsrattshavaren maste ha hemforsakring med tillaggsforsakring for bostadsratt.

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

Area Hushalisel, inkl Vatten Tv/Bredband Hemférsakring
m? uppviarmning kr/man kr/man kr/man
kr/mén
136 1495 kr 608 kr 350 kr 400 kr
179 1676 kr 608 kr 350 kr 500 kr

Kostnaden for hushallsel och uppvarmning ar baserad pa en forbrukning om mellan 11 och 12 000 kwh.
| berédkningen har vi utgatt fran att

. lagenhet om 136 kvm forbrukar 11 000 kwh

. lagenhet om 179 kvm 12 000 kwh



Installationen av solceller berédknas minska energiforbrukningen med ca 3 920 kwh per ar vilket under
de forutsattningarna innebér att en lagenhet om 136 kvm farbrukar 7 080 kwh och en lagenhet om
179 kwh 8 080 kwh.

Matavgift (sakringsavgift), dverforingsavgift samt energiskatt betalas till Eon, se Bolagets hemsida for

aktuell information. | berakningen har vi utgatt fran att I1agenheterna har en sakring om 16 A vilket innebar
en sakringsavgift om 2 580 kr/ar, Dartill kommer dverféringsavgift om 87,15 ore/kwh samt energiskatt om
54,875 dre/kwh. Elleverantor valjs fritt, | berdakningen har vi utgatt fran en forbrukningskostnad om 75 dre/
kwh. Detta belopp varierar frén tid till annan och &r dven beroende av val av leverantdr och abonnemang.

Exempel; 7 080 kwh x (87,15 6re + 54,875 ore + 75 Ore) = 15 365 kr + 2 580 kr =17 945 kr/12 = 1495 kr
8 080 kwh x (87,15 Ore + 54,875 dre + 75 ore) = 17 536 kr + 2 580 kr = 20 116 kr/12 = 1676 kr

Fareningen tecknar ett gemensamt abonnemang for vatten med Modra. Varje I2genhet har undermatare och
kommer att vidaredebiteras vatten efter forbrukning. Utdver kostnad far forbrukning betalar varje lagenhets-
havare sin del av de fasta avgifterna. Inledningvis kommer debitering ske efter schablon. Avlasning gors initialt
arsvis i efterskott, Den rorliga avgiften uppgdr f n till 30,85 kr/m?. Dartill kernmer en fast avgift som enligt uppgift
uppgar till 3129 kr/&r samt en dagvattenavgift pa ca 3 300 kr/ér vilken delas pd samtliga lagenheter, For mer
information om kostnader och pris per kubikmeter se www.nodra.se. Kostnaden for vatten &r uppskattad och
beraknad pd en drsférbrukning om 130 m? Verklig kostnad ar beroende av konsumtion, Notera att det initialt
kan gd &t mer vatten eftersom grasmattan behdver vattnas for att den ska ta sig ordentligt.

Utrékning exempel; 130 m®* x 30,85 kr/m” = 4 010 kr + 3 129 kr + 157 kr = 7 296 kr/12 = 608 kr/man

Kostnaden fdr TV/bredband &r uppskattad och beroende av leverantar, hastighet mm.
Kostnaden for hemfdrsakring med bostadsrattstillagg ar beroende av bl a det firsakrades varde, antal

personer i hushllet och eventuella rabatter,

6.2 NYCKELTAL (beraknat p4 totalarea)

Anskaffningskostnad per m*® 38 845 kr
Foreningslan per m* 11000 kr
Insats/upplatelse i snitt per m* 27 BB kr
Arsavgift i snitt per m?/ar 426 kr (berdknad arsavgift med hénsyn tagen till tillskott)
Tillskott fran utvecklare per m* B5 kr
Driftkostnad i snitt per m* (inkl vatten) 108 kr
Amartering m* 55 kr
Avsattning underhéallsfond per m? 40 kr
Avskrivningar per m* 359 kr
Kassaflode per m* 40 kr



7. SARSKILDA FORHALLANDEN

A.  Upplatelseavgift, overlatelseavgift, pantsattningsavgift och avgift for andrahandsupplatelse kan tas
ut efter beslut av styrelsen.

B. Bostadsrattshavarna ska betala insats och upplatelseavgift. For bostadsratt i foreningens
fastigheter betalas dessutom, vid tidpunkter som styrelsen bestammer, en av styrelsen faststalld
arsavgift. Arsavgiften avvags sé, att den i forhallande till ligenhetens andelstal kommer att
motsvara vad som beloper pa lagenheten av foreningens kostnader och avsattning till fonder.

C. LAagenheternas area ar uppmatta pa ritning enligt gallande matregler 55 21054:2020, varfor vissa
mindre férandringar av |agenheternas area kan forekomma. Med mindre forandringar avses hdgst
5 % och for mindre avvikelser 3n 5 %, sker ingen justering av andelstal, arsavgifter och insatser.

D. | dvrigt hanvisas till foreningens stadgar, av vilka bl a framgar vad som galler vid féreningens
uppldsning.

E. Deidenna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angdende fastigheternas uppforande, berdknade
kostnader och intdkter m.m. hanfér sig till tidpunkten for planens upprattande,

F. Bostadsrattshavare ska pd egen bekostnad enligt foreningens stadgar halla lagenhetens inre i gott
skick. Det galler &ven mark som ingér | uppldtelsen samt i forekommande fall forrdd, uteplats,
terrass, balkong och altan.

G. Sedan lagenhet fardigstallts och dverldmnats ska bostadsrattshavaren halla ldgenheten tillgéanglig
under ordinarie arbetstid for utforande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten som ska
utforas av entreprendren, Inflyttning i ldgenheten kan komma att ske innan fastigheterna i sin
helhet &r fardigstalld, Bostadsrattshavaren har inte ratt till erséttning eller nedsattning av arsavgift
pd grund av olagenheter eller kostnader pd grund av ovanstdende arbeten,

H. |omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet ar avslutad. Nagon ratt for
bostadsratishavarna att utkrava ersattning eller nedsattning av &rsavgiften pa grund av
olagenheter av pdgaende arbeten pa eller omkring foreningens fastigheter foreligger inte.

Styrelsen ansoker harmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.

Ort och datum enligt digital signatur
Bostadsrattsforeningen Kulissen

Christine Hallberg
Roberth Wallin
Mikael Wiklund



Brf Kulissen Ekonomisk plan

Bilaga 1Prognos och kénslighetsanalys

PROGNOS

AR 1 ] 3 L] 8 B i1] 18 20
Kapitalkastnader [kr)

R&ntor 1113 255 1107 6EG 1102 122 10496 BS54 1080 990 1088 2N 1081602 1023 602 G996 496
Avskrivningar 1113 038 1118 D36 1118 038 1119034 1118 DEE 1118 038 1118 O3B 1118 D36 1118 038
Driftkostnader (kr)

Dirilkostnader 337 DOO 343 740 B0 EE 5T E27 384 TED menm 402 T46 453 558 430 8435
Gwriga kostnader

Kommunal Tastighelsasgin - - - - - - 284 724 IDE 134
Intakter exkl drsavgitter

Vallen 153 000 158 DED 1549 181 B2 385 185 612 Ba BEd W2 a4g 205918 222 pe2
Tillskatt utvecklara 265 000 265 DOO 265 000 - - - - - -

Amorteringar’ Avsattningar

Avsdtning underhdl 124 560 7 05 128 582 132 184 134 8268 137 Bad 43 881 167 841 181460
Amaortering 1T1ETD 171 ETD 171Em T1am 171 E7D 175 87 85 TeE E01536 217
Erfoderlig drsawgift 1388 DES 1326 6A0 1328 418 1895273 1596 255 1601824 1616 147 1925 143 10866 673
exkl avskrivningar

Arsavgift ke’ kvm/ar 426 42T 427 5E 513 g1 1] 818 6§32
Bokidrt rasultat - B23 208 - B2D TR - BT - 818 Baa - B@adn - a0s8Is - TRd 389 - 9§13RY - 937 5T
Hadvandig niva pd arsavgifter

Arsawgiftar madlammar 1388 DES 1326 6A0 1328 418 1895273 1596 255 1601824 1616 147 1925 143 10866 673
Kassaflode

Intiikler 1748 DES 174% B0 1733 549 1737 B37 1761887 1770849 1788 987 2131081 2 1BD BEE
Kostnadar - 2560203 - 2570467 - EBEMITTS - 26TAEM - EEME0E - EEVEO84 - EBRAGEE - ZAA0GER - ZOWMET
Aterinfdrda avesrivningar 1113 038 1118 D36 1118 038 1118034 1118 DEE 1118 038 1118 O3B 1118 D36 1118 038
Kassaflade for lpande drift 2658 B30 208 321 300 882 303 4B ADE 098 313 503 334 649 368 178 394 230
Amorteringar - mem - meEm o - TiEm Tiem o - wem o - e - wime - MG - 1 Tm
Summa kassafldde 124 S6D 27 081 126 Ba2 474 TEd 134 828 137 BE4 4 BE1 167 41 181460
Ackumuleral kassafldde 124 560 256N IET203 B3G 927 BE0 A 1128 280 1708 437 2 664 249 3363 020
Prognosidrulsaliningar

Rénteantaganda 328% 328 325% 325% 325% 325% 3.25% 3.25% 325%
Inflationsentagande 0% Hojning per ar. Galler driftkostneder, texer npewirde, kommunal fastighetsevgifl och fondseveatining

Taxeringsvirde 44 @9 000 45 G02 200 45 412 244 47 340 489 46 267 299 43 E63 045 53313 073 &0 039 187 G4 QBB 346
Féraningslan 34 284 000 34 0BE TED 3341460 33 F0 10 55 GEE 920 33 392 941 32 684 £70 31488 447 30 661408

Fastigheten torvirdas under lpande kalenderar, Ovanstiends prognas och nedanstiende kansligheatsanalys berdknas pa hela ar, 171-37 12

Avzkrivning sker enligt K3 med att balopp upppaende till 1 119 038 kr, 82 dook punkten 5 iden ekonomiska planan. Faraningen kommer bokidringsm&ssigt att redovisa att arligt underskott [se
boktdrt resultat) som utgér diferensen mellan &rlig avekrivning ach summan av &rlig amortering och aveattring 11l undsarnal sfend. Detta & inget som pavarkar fGreningens lkviditet.
Prognosan visar pa offréndrade arsawvgiftar de ire férsia dren och en hijning ar 4 ¢& tillsikottat irén uivecklaran upphr. Observers &1t det Br kommende styrelse som baslutar om aventualia
avgittstdréndringar och att varklig avgifieniva ken bli en annan.

KANSLIGHETSANALYS

AR 1 ] 3 L] 8 B i1] 18 20
Dagens inflationsnva och dagans

ranteniva. Arsavgilt ke k! d 426 42T 427 5E 513 g1 1] 818 6§32
{enl awan pragnaos).

Arsavgitter om:

Dagens inflationsnivi och

1 Dagens rénteniva + 1% B36 G36 536 621 G20 B2 624 T8 Tan
2. Dagens rintenivi + 2% G4E G4E 243 e V28 T4 v29 BE1 829
3. Dagens rantaniva + 3% T5E TS5 754 837 B36 836 834 fe ga7
1. Dagens réntaniva - 1% A6 ar b3t A4 405 07 M 517 533
2. Dagens rdntenivi - 2% 206 208 9 234 287 ann ang i 435
Dagens ranteniva ach

1. Dagens inflationsniva + P 426 426 429 515 517 520 530 BET 638
2. Dagens inflalionsnivi = 2% 426 429 451 an a1 526 542 694 740
3. Dagens inflationsniva + 3% 426 430 433 Gag 526 631 554 T4 0]
1. Dagens inflationsniva - 1% 426 426 425 L A08 509 509 BAT 590
2. Dagens inflatiensniv -2% 426 425 423 506 an4 and aon SE0 555
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Inledning

Underhallsplanen ni laser innehaller samtliga under-
hallsatgarder for fastighetens inom féreningens under-
hallsansvar. Genom att aktivt arbeta med er underhalls-
plan kan fastighetens valmaende sakras dver tid.

Planen ar framtagen genom det digitala planerings-
verktyget Planima, vilken listar aktuellt och framtida
underhallsbehov pa er fastighet.

Underhallsplanen ger er svar pa

Vad som behdver gbras Nar det behdver goras Vad det kommer att kosta

Underhallsplanen beskriver de kommande &rens underhillskostnader och nodvéandiga under-
hallsatgarder. Utifrén denna information kan ni gora korrekta avsattningar for kommande un-
derhall och darmed satta avgifter i niva med fastighetens kostnader.

Riskerna for dyra akuta atgarder och ogenomtankta upphandlingar minskar om projekten pla-
neras i god och i enlighet med underhallsplanen.

Har ni fragor kring underhallsplanen tveka inte pa att hora av er till oss for radgivning - det ar
naturligtvis helt kostnadsfritt.

sefast,
{® sefast
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Innehall
Vad ar underhallsplanering? ... 4
Underhallsplanens omfattning....n. S
Fastighetsinformation ... 7
Sammanstalning oo 8
0T =T o F= =] = 0000000000000 11
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Vad ar underhallsplanering?

Genom aktiv underhallsplanering kan ni som fastighetsagare planera langsiktigt och kost-
nadseffektivt. Genom att skapa en bra struktur fér underhéllet och arbeta forebyggande
far ni lagre och planerbar underhallskostnad. Underhall ar grunden for fastighetsagande
och ar det som har storst paverkan pa saval ekonomisom verksamhet och funktioner. Fas-
tigheten kommer ma battre och personalen som ska forvalta fastigheten kommer kunna
arbeta mer strukturerat - om planen efterfoljs.

Definitioner

> Underhall

Underhall definierar vi som aterstéallande av en funktion. Underhall kan vara planerat, fore-
byggande eller felavhjalpande. Underhallsatgarder har ett aterkommande underhallsinter-
vall som overstiger ett ar. Underhallsplanens huvudsyfte ar att minimera akuta och felav-
hjalpande atgarder och i stallet arbeta planerat och férebyggande. Genom planerat under-
hall minskar saval kostnader som paverkan pa boende och hyresgaster. Darutéver hante-
ras problemen innan kostsamma foljdskador uppstar.

> Drift

Driftatgarder &r atgarder som sakerstiller bibehallen funktion. Dessa ar ofta sma och
manga till antalet, generellt dterkommer driftsunderhall minst en gang per ar. Dessa kan
exempelvis vara smorjning av las, filterbyten eller byten av ljuskéllor. Drift hanteras ldpande
och dessa atgarder tas inte med i underhallsplanen.

> Investeringar

Investeringar ar som regel standardhdjande atgarder, exempelvis byte till sakerhetsdor-
rar eller installation av solceller. Underhallsatgérder kan ha karaktaren av investeringar ef-
tersom en viss standardhdjning ofta sker nar en komponent ersatts med en ny och battre
motsvarighet. Renodlade standardhéjningar ingar inte i underhallsplanen om det inte ut-
tryckligen 6nskats eller redan beslutats da planen tas fram.

sefast,
(@ sefast

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjd

nsten GetAccept.
Fingerprint: fBB28577d2ca151dd970823d2e843a0a 1 a%b0bd 1 29b4 3550070485028 7 cadab6 136720 iz

{2fafedial3ei14818118b1415863e 7 cSe2002balad3d26




Underhallsplan Sida 5 av 12
2025-06-04

Arligt underhallsarbete

For att underhéallsarbetet skall vara rationellt kravs langsiktigt metodiskt arbete. Det ar inte
ovanligt att arbetet blir for intensivt och darfér férlorar uthallighet. Vi vill darfor rekommen-
dera er att anvanda nedanstaende planerings-cykel. Vill ni s uppdaterar vi naturligtvis pla-
nen at er!

1-Planera

Med en bra
underhallsplan ar
avstampeti
planeringen klart Har
finns underlaget tar
kommande boshat

4 - Uppdatera 2-Besluta
Efter penomifdrda Ta beslut kring de
projekt, uppdatera er atgirder som behdws.
plan. Pa 54 vis hiller den Ofta kravs det att beslut

lsig -':'-“k';U_E" l‘:‘rd_'llhﬂlFS tas i god tid for att ge tid
relevant for saval er som at upphandlin
fastighetens framtic. uppnanding

3 - Genomfor

Satt projekten till
verket, mindre projekt
kan ofta genomtoras
ay [oreningen. Vid
starre projekt bor
man dvervaga attta
professionell hjdlp

Metoden kanns troligtvis valdigt bekant Planera, Besluta, Genomfor, Uppdatera. Detta ar
en allmant vedertagen process for gradvis forbattring. Sa vill vi aven se pa underhalll

sefast,
{® sefast
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Underhallsplanens omfattning
Startar: 2026
Tidshorisont: 50ar
Tid fér upprattande: Maj manad 2025
Omfattning: Fastighetens samtliga delar som fdreningen ansvarar for,
indelat i foljande kategorier:
o Mark
o Fasader

(o] Tak
o Installationer

Underhallsplanen ar upprattad utifran ritningar samt entreprenad- och bygghandlingar till-
handahallet av uppdragsgivaren. Bostadsrattsforeningens underhallsansvar framgar ge-
nom stadgar/gransdragningslista.

Kostnader: Uppskattade kostnader i underhallsplanen ar inklusive
moms samt inklusive 12% byggherrekostnader®,

*Byggherrekostnader innebér indirekta kostnader som uppstar nar dtgarderna ska genom-
foras, exempelvis projektering, projektledning och besiktningar.

Kostnaderna ar inklusive 2% indexupprakning.

De estimerade kostnaderna i planen ar framtagna genom erfarenheter fran liknande ob-
jekt, projekt och prisdatabaser. Det gar inte att garantera att kostnaderna for det faktiska
genomfarandet blir den som anges | denna underhallsplan. Flera faktorer kan paverka pri-
set for genomforandet, bland annat tid pd aret/sésongen, entreprendrers pagaende be-
laggningsniva, fastighetens utformning och lage etc.

sefast,
(@) sefast
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Fastighetsinformation

Fastighetsbeteckning Kulissenl

Adress Ridastigen 1-9, 603 83 Norrkdping

Byggar 2025-2026

Antal lagenheter 21st Antal uthyrda lokaler 0 st
Boarea (BOA) 3114 m* Lokalarea (LOA) 0Om*

Hﬂ'fl'rrtbrpsvﬁﬂm
Bjrkalund
%

g

i) X
Grundlaggning Betongplatta pa mark
Stomme Tra
Fasader Trapanel
Tak Bandtackning av plat
Ventilation Mekanisk franluft (F)
Uppvarmning Franluftsvarmepump
Vatten Varm- och kallvattenledningar av plast / koppar
Avlopp Avloppsror av plast / gjutjarn

@) sefast
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w: Sammanstallning

Har sammanstalls och redovisas fareningens forvantade underhallskostnader dver
tid. Med underhallsplanen som grund kan en god ekonomisk planering och en ration-
ell forvaltning erhallas.

4 N

Genomsnittliga kostnader planerat underhall

853 000 kr /ar
(274 kr /BOA m?/ar)

- /

Kostnader ovan avser samtliga underhallsatgarder som redovisas | underhallsplanen de
kommande 50 aren.

Vid upprattande av denna underhéllsplan har foljande byggkonsult fran Sefast deltagit:

Ansvarig byggkonsult

..l'h'-"' : At ™
Tuva Alhadeff
Besiktningsman & Byggkonsult

sefast,
(@ sefast
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®
<TX Finansiering
ﬂﬂﬂg

Nér projekten i underhallsplanerna skall forverkligas kommer oundvikligen fragan om hur
projektet skall finansieras. Det ari detta skede viktigt att forsta skillnaden mellan bokféring
och likviditet.

Bostadsrattslagen kapitel 9 & 5, vilken reglerar innehallet i en bostadsrattsforenings stad-
gar, punkt 7 anger "grunderna for avsattning av medel for att sakerstéalla underhallet av for-
eningens hus maste anges”. Normalt ar att denna definieras av foreningens stadgar och att
det sker en arlig avsattning till den yttre underhallsfonden.

Detta kan framsta som missledande da det inte flyttas nagra faktiska pengar till den yttre
underhallsfonden utan detta sker rent bokféringstekniskt genom att det beslutade belop-
pet flyttas fran det balanserade resultatet till fond for yttre underhall.

Detta medfor att foreningar ofta har bokforingsmassigt negativt resultat. De avskrivningar
som gars pa inventarier, anges som kostnader i bokféringen. Aven om inte underhall av
dessa skett och foreningen inte betalat nagra faktiska medel fér detta. Darmed bor det vid
planeringen av finansieringen for underhall se dver foreningens ekonomiska situation ba-
serat pd dess betalningsformaga, eller likviditet. Generellt bra nyckeltal for detta ar att titta
pa foreningens rantekostnader, Belaning per kvadratmeter och skuldkvot.

sefast,
(@ sefast
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Underhallsplan med Planima

Foljande bilaga innehaller ett utdrag fran planeringsverktyget Planima.
Alla underhallsatgarder finns har representerade tillsammans med atgardsar, mangder

samt estimerade kostnader for respektive del.
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Forsta och arbeta med Planima

Vi pa Sefast ar angelagna om att underhallsplanen inte bara blir en skrivbordsprodukt. Dar-
for anvander vi oss av Planima, ett enkelt web-baserat planeringssystem dar ni far tillgang
till en overskadlig vy over ert forvantade underhall och majliggor ett levande arbetsdoku-
ment.

For att ni pa ett enkelt satt ska kunna ta vid underhallsarbetet beskriver vi i denna del hur
ni kan arbeta med Planima och vilken information ni har tillgangligt dar. Alla era under-
hallsatgarder finns har representerade tillsammans med mangder samt estimerade kost-
nader for respektive del. Ni har i programmet méjlighet att markera atgarder som utférda,
flytta atgarder mellan ar och koppla atgarder till specifika projekt eller personer med mera.
| kommande del hittar ni ett utdrag ur systemet vilket anger samtliga inventerade mangder
i fastigheten kategoriserat under Mark, Fasader, Tak, Invandigt och Installationer.

Ekonomisk analys

| denna vy finner ni en dverskadlig ekonomisk redogd- e
relse dver de underhdllskostnader ni har fardelat pa ' —
kategorier och ar samt aktuell underhallsskuld.
m 1 1.

WA PN TR AN
A=

Kostnad per kategori

Kostnad per kategori visar kostnader fordelat éver de
olika kategorier som underhallsplanen ar indelad i
Mark, fasader, Tak, Invandigt och Installationer.

Kostnad per ar

Kostnad visas per ar for de underhéllsdtgarder som
planeras for er fastighet baserat pa aret som atgérden
ar planerad.

Skick B Installolioner ] Fosoder [l Inefindigt [l Mark [l Tok

Samtliga atgarders skick noteras med enstatusiform
av planerad, eftersatt, akut eller beslutad.

Vi pa Sefast ar aterforsaljare av Planima. Har ni fragor kring verktyget eller onska bestalla
denna tjanst - Tveka inte pa att hora av er till oss!

sefast,
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Underhallsplan

Ar 2026 till 2075

Brf Kulissen

Brf Kulissen
Datum far utskrift: 2025-06-04
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Innehdéllsférteckning

Oversikt 2
Om fastigheten 4
Atgarder per ar b
Atgérder per kategori 13
Ekonomisk analys 16
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Oversikt

Denna del visar grundléggande information em underhallsplanen.

Detta ér en exporterad version av en underhdllsplan | webbapplikationen Planima. Sida 2 /17
Lis mer pd www.planima.se
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Underhallsplanens installningar

Namn Underhallsplan Brf Kulissen
Startdr 2024

Slutdr 2075

Moms pd kostnadssummor 25.0%

Kostnadstillagg fér

12.0%
byggherrekostnader (%)
Arlig upprakning (%) 2.0%
Basar f&r indexering 2025

« Ar: 2026 - 2075
Filter ’ . =
« Utgiftstyp: Alla dtgarder

Detta ér en exporterad version av en underhdllsplan | webbapplikationen Planima. Sida 3 /17
Lis mer pd www.planima.se
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Om fastigheten

Denna del beskriver fastigheten mer ingdende.

Detta ér en exporterad version av en underhdllsplan | webbapplikationen Planima. Sida & /17
Lis mer pd www.planima.se
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Brf Kulissen

i 7
o

Riddstigen 1-9

Adress

&03 B3 Marrkdping
Boarea (BOA) Z114 me
Byggdr 2025

FORDELNING AV ENERGIKLASSER

Detta ér en exporterad version av en underhdllsplan | webbapplikationen Planima. Sida & /17
Lis mer pd www.planima.se

Detta dokumentet har signerats genom digitala sign
103 1afbbbdl ebt B

eringstjansten GetAccept.
Fingerprint: 1802807 7d2ca151dd97 052 3d2e B4 3al bdbe A435c50970dBS025 7 cadald61b3 LEcaf2iaSedial

3ef189181180141586387 2002bated3d2




{p) sefast

Atgdrder per ar

Denna del sammanstdller samtliga underhallsdtgarder per ar.

Detta ér en exporterad version av en underhdllsplan | webbapplikationen Planima.
Lis mer pd www.planima.se

r* ta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjansten G tAccept.
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Totala utgifter per utgiftstyp och ar

20 000 000 kr

10 000 000 kr

0 underhall i Investaring

Totala utgifter per kategori och ar

20 000 000 kr

10 000 000 kr

G B TV S R A Y. B ~ S AR L TS T~ :'F ,gb !:: oA
L A - g e & PO
- T TS S § $

0 Fasader [l nstallationer [l Mark [l Tak
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2035

Tetalt pris

Atgird Kategori Lage Intervall Status P
Energideklaration Installationer Varme 10 &r Planerad 27 000 kr
Malning dérrar tré Fasader Bostadshus ach 10 & Planerad 129 000 kr
rrf

Méa&lning/lasering trapanel Fasodar Baostadshus och 10 &r Planerad 1206 000 kr
férrad

Pagrusning grusade ytor Mark Ganerellt 10 ar Planerad 148 000 kr

smarjning och justering fénster Fasader Bostadshus ach 10 & Planerad 106 000 kr
Hrrf

Sakerhatsbesiktning taksakerhat Tak Eostadshus och 5 ar Planerad 26 000 kr
f&rrad

1642 000 kr

2040

Totalt pris

Atgérd Kategori Lége Intervall Status
Inkl. moms
Byte ndlventiler golvwarme Installationer Varme 15 dr Planerad 210 000 kr
S8kerhatsbesiktning taksakerhat Tak Eostadshus och 5 ar Planerad 28 000 kr
férrac
239 000 kr
Detta ér en exporterad version av en underhdllsplan | webbapplikationen Planima. Sida 8 /17
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UNDERHALLSPLAN
@ SEfaSt Brf Kulissen

2045

Tetalt pris

Atgird Kategori Lage Intervall Status P

Byte tratrall tokterrasser Tak Baostadshus och 20 &r Planerad 174 000 kr
férric

Energideklaration Installationer Varme 10 & Planerad 33 000 kr

Méalning d&rrar tré Fasodar Baostadshus och 10 &r Planerad 157 000 kr
férrac

Méalning plattak [elastisk farg) Tak Bostadshus ach 20 4 Planerad 3102 000 kr
férrdic

Malning/lasering trépanel Fasader Bostadshus ach 10 & Planerad 1470 000 kr
férric

Pagrusning grusade ytor Mark Ganerellt 10 ar Planerad 180 000 kr

smarnning och justering fénster Fasader Bostadshus ach 10 & Flanerad 130 000 kr
e

Sakerhetsbesikining taksakerhet Tak Bostadshus ach & dr Planerad 31000 kr
férrac

5 278 000 kr

2050

Totalt pris

Atgard Kategorl Lége Intervall Status
Inkl. moms
Sakerhetsbesikining taksakerhet Tak Bostadshus ach 5 dr Planerad 34000 kr
térrdid
34 000 kr
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{p) sefast

UNDERHALLSPLAN
Brf Kulissen

Atgird

Byte darrar tr&

Byte hdngrannor

Byte nalventilar golvwarme
Byte solceller inkl vaxelriktare

Byte stupror

Byte takpapp forrad

Byte taksdkerhet

Energideklaration

Malning/lasering trapanel

Fhgrusning grusade ylor

Sméarning och justering fonster

S8kerhatsbesiktning taksakerhat

Kategori

Fasadar

Fasader

Installationer
Installationsr

Fasader

Tak

Tak

Installationsr

Fasocdar

Mark

Fasader

Tak

Lage

Baostadshus och
férric

Bostadshus och
férrfic

Varme
El oeh balysring

Bostadshus ach
farrfic

Eostadshus och
férrac

Bostadshus ach
farrfic

Varme

Eostadshus och
férrac

Genearalt

Bostadshus ach
farrad

Eostadshus och
férrac

Intervall

0 Ar

30 dr

15 ar
30 &r

30 4r

0 ar

30 4r

10 &

10 ar

10 &

10 &

tn
o

Status

Planerad

Planerad

Flanerad
Planerad

Planerad

Planerad

Flanerad

Planerad

Planerad

Planerad

Planerad

Planerad

Tetalt pris

Inkl. moms

1385 000 kr

&76 000 kr

283 000 kr
2198 000 kr

447 000 kr

146 000 kr

420 000 kr

41000 kr

1792000 kr

220 000 kr

158 000 kr

38 000 kr

7 604 000 kr

2060

Atgard

S8kerhatsbesiktning taksakerhat

Kategori

Tak

Lage

Bostadshus och
farrad

Intervall

5 ar

Status

Planerad
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UNDERHALLSPLAN
@ SEfaSt Brf Kulissen

Tetalt pris

Atgird Kategori Lage Intervall Status P

Byte ricken franska balkonger Fasadar Baostadshus och 40 A&r Planerad 544 000 kr
arrfe

Byte rdcken takterrasser Tak Bostadshus ach 40 &r Planerad 493 000 kr
rrfie

Byte tratrall tokterrasser Tak Bostadshus och 20 r Planerad 258 000 kr
férrad

Byte tatskikt takterrasser Tak Bostadshus ach 40 dr Planerad 141 000 kr
Hrrf

Energideklaration Installationsr Varme 10 & Flanerad 49 000 kr

Malning d&rrar tré Fasodar Eostadshus och 10 ar Planerad 234 000 kr
f&rrad

Mélning plattak [elastisk farg) Tak Bostadshus ach 20 4 Planerad & &10 000 kr
rrf

Malning/lasering trapanel Fasodar Eostadshus och 10 ar Planerad 2184 000 kr
f&rrad

Pagrusning grusade ytor Mark Ganearellt 10 ar Planerad 248 000 kr

smarnning och justering fénster Fasader Bostadshus ach 10 & Flanerad 193 000 kr
e

S8kerhatsbesiktning taksakerhat Tak Eostadshus och 5 ar Planerad 4& 000 kr
f&rrad

? 041 000 kr

2070

Totalt pris

Atgdrd Kategorl Lége Intervall Status
Inkl. moms
Byte ndlventiler golvwarme Installationer Varme 15 dr Flanerad 381000 kr
S8kerhatsbesiktning taksakerhat Tak Bostadshus och 5 ar Planerad 51000 kr
férrae
432 000 kr
Detta ér en exporterad version av en underhdllsplan | webbapplikationen Planima. Sida 11 /17
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UNDERHALLSPLAN
@ SEfElSt Brf Kulissen

Tetalt pris

Atgird Kategori Lige Intervall Status P

Byte fasto glaspartier Fosader Bostadshus och 50 &r Flanerad 4 884000 kr
farrad

Byte fanster och fonsterdérmar Fasader Eostadshus ach 50 dr Flanerad 7 054 000 kr
trésaluminium férrdid

Energideklaration Installaticrar Varme 10 &r Flanerad &0 000 kr

Méalning d&rrar tré Fosader Bostadshus och 10 &r Flanerad 285 000 kr
férrdid

Malning/lasering trépanel Fasader Eostadshus ach 10 & Flanerad 2 662000 kr
férrdid

Pagrusning grusade ytor Mark Ganearellt 10 ar Flanerad 327 000 kr

Eelining avlioppstammar Imstallationer Vatter & avloop Flanerad 2770000 kr

hottenplattasamlingsledningar

smarnning och justering fénster Fasader Eostadshus och 10 & Flanerad 235 000 kr
férrdid

S38kerhatsbesiktning taksakerhat Tak Bostadshus och 5 ar Flanerad 57 000 kr
farrad

18 333 000 kr

Detta ér en exporterad version av en underhdllsplan | webbapplikationen Planima. Sida 12 /17
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UNDERHALLSPLAN
@ SefaSt Brf Kulissen

Atgdrder per kategori

Denna del visar alla dtgérder uppdelat pa fastighetens olika kategorier och [&aen.
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UNDERHALLSPLAN
@ SefaSt Brf Kulissen

Fasader

MNamn Ar Intervall  Féreg. ar Médngd Enhet Styckpris

Bostadshus och férrad

Byte ddrrar trd 2055 0 dr 2025 42 st 13 000 kr
Byte fosto glospartier 2075 50 ar 2025 214 m2 & 000 kr
Byte fénster och féansterdSrrar trafaluminivm 2075 50 ar 2025 154 st 12000 kr
Byte héngrannor 2085 a0 ar 2025 268 ml 00 kr
Byte récken franska balkongar 2045 &0 ar 2025 48 m 3 BOO kr
Byte stuprar 2055 30 ar 2025 252 ml 700 kr
Mélning dérrar trd 035 10 dr 42 st 1 800 kr
Mélning/lasering tripanel 035 10 dr 2085 ZR2G m2 250 kr
smérjning och justering fanstar 2035 10 ar 184 st 400 kr

Installationer

Tetalt pris

Inkl. moms

1385 000 kr
4 8BB4 000 kr
7 054& 000 kr
476 000 kr
S&é& 000 kr
447 000 kr
129 000 kr
1206 000 kr

106 000 kr

MNamn Ar Intervall Féreg.ar Méngd Enhet Styckpris
El och belysning

Byte solceller inkl vaxelriktare 055 a0 dar 2025 3N m2 E700kr
Vatten & aviepp

Relining avloppstammar bettenplatta/samlingsledningar 2075 21 Igh 25000 kr
Vdrme

Byte ndlventiler golvwéirme 040 15 dr 2025 186 st &00 kr
Enargideklaration 2035 10 ar 2025 1 st 14 000 kr

Tetalt pris
Inkl. mams

2198 000 kr

2770 000 kr

210 000 kr

27000 kr

Tetalt pris
Inkl. mams

148 000 kr

Mark

MNamn Ar Intervall Féreg. ar Méangd Enhet Styckpris
Generellt

Pagrusning grusade yior 2035 10 ar 2025 1734 m2 50 kr

Detta ér en exporterad version av en underhdllsplan | webbapplikationen Planima.
Lis mer pd www.planima.se
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{p) sefast

Tak

MNamn

Bostadshus och férrad

Byte racken takterrasser
Byte tokpapp férréd

Byte toksdkerhet

Byte tratrall takterrasser

Byte tatskikt takterrassar
Malning plattak (elastisk farg)

stkerhetshesiktning taksékerhet

Ar

2065
20335
2033
2045
20635
20435

20345

Intervall

40 &r
30 &r
30 &r
20 &r
40 &r
20 &r

5 fr

Féreg. ar

2025
2025
2025
2025
2025

2025

Méngd

42

1457

7a

Ta

1457

Enhet

m2

m2

m2

m2

m2

st

UNDERHALLSPLAN
Brf Kulissen

Styckpris

3 800 kr
S50 kr
100 kr

1100 kr
&00 kr
200 kr

15 000 kr

Detta ér en exporterad version av en underhdllsplan | webbapplikationen Planima.
Lis mer pd www.planima.se
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Tetalt pris

Inkl. moms

493 000 kr
146 D00 kr
420 000 kr
174 000 kr
141 000 kr
3102 000 kr

26 000 kr




{p) sefast

Ekonomisk analys

Denna del presenterar anvéndbara analyser och nyckeltal.
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UNDERHALLSPLAN
@ SefaSt Brf Kulissen

Total utgift 42 H44 Bas kr
Utgift per ar 852 897 kr
Utgift per é&r och m? 274 kr / m#
Underhdllsskuld O kr
Underhdllsskuld per m? O kr/ m?

Utgift per status

Flanerad {100%

Utgift per kategori

Fasader (40.4%) W Tak (22.7%) W Installaticner (14.2%) Wl Mark (2.7%)

Detta ér en exporterad version av en underhdllsplan | webbapplikationen Planima. Sida 17 /17
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Enligt Bostadsriittslagen fireskrivet intyg

Undertecknade, som fir dndamal som avses i 3:e kap. 2§ Bostadsrittslagen, har granskat den
ekonomiska planen fir Bostadsrittsforeningen Kulissen, org.nr 769642-5524. Vi avger hdrmed
fisljande intyg.

Bostadsriittsforeningen omfattar 21 ldgenheter. Bostdderna dr placerade sa att indamalsenlig
samverkan kan ske mellan bostidema. Forutsittningarna fir registrering enligt 1 kap. 5§
Bostadsriittslagen dr diarmed upptyllda. Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for
beddmningen av bostadsrittsféreningens verksamhet, De uppgifter som finns 1 planen stimmer
dverens med innehillet i de handlingar som dr tillgangliga och i évrigt med forhallanden som var
kénda for oss vid granskningen. De beriikningar som dr gjorda i planen &r palitliga och den
ekonomiska planen framstir som hallbar. Vir bedmning avser beriiknad anskaftningskostnad. Det #r
var bedémning att bostadsrétterna kan upplitas med bostadsritt med hansyn till ortens
bostadsmarknad. Nagot platsbestk har inte bedémts nédviindigt 1 samband med intygsgivningen.

Féreningen har 1 den ekonomiska planen kalkylerat med atl rsavgilierna ska tiicka ldpnade kostnader,
rintor, amorteringar och avsattning for framtida underhall. Skulle de l6pande kostnaderna, rintorna
eller amorteringarna forindras kommer det att paverka [Sreningens utgifier. Likasa [riindras
fisreningens kostnader om man skulle héja avsattningen for framtida underhall. Om avgifterna inte
fullt ut ticker upp beriknade avskrivaingar kommer det uppsta bokforingsmissiga underskott. Dessa
underskott paverkar inte foreningens likviditet. Da foreningen gor avsittningar tor framtida underhall
och de boende ansvarar for det inre underhallet, beddmer vi planen som hallbar. Etfter den genomforda
granskningen fir varl generella omdéme all planen enligl var upplaltning dr ullforlithg,

W1 ermnrar om slyrelsens skyldighel enligl Bostadsriitislagen 3 kap. §4 all om del sedan den
ckonomiska planen uppréttats intriftfar nagot som dr av visentlig betydelse for bedémning av
[Gremingens verksamhel masle en ny ekonomsk plan uppritlas och registreras av Bolagsverkel mnan
fisreningen far upplata lagenheter med bostadsratt.

Datum enligt digital signering

Norrkoping Akarp
Fredrik Wirf Hannes Persson
Byggnadsingen)or Ek. kand Ekonomu. Fil. Kand. Fastughetsvetenskap

Av Boverket forklarade behoriga avseende hela riket att utfirda intyg angaende ekonomiska planer
och kostnadskalkyler. Intygsgivama mnehar ansvars[trsiiknng

Granskade handlingar, sid 2



Utiiver Den Ekonomiska planen (digitalt signerad sept 2025) har tagits del av filjande

handlingar
1. Registreringsbevis for Brf Kulissen, 2025-06-10
2. Stadgar for Brf Kulissen, 2024-08-20
3. Fastighetsdatautdrag avseende Norrkaping Kulissen 1, 2025-06-10
4. Bygglovshandlingar, dat 2024-08-15, situationskarta och ritningar
5. Startbesked, 2025-01-08
6. Indikerande rinteoffert Solifast, 2025-06-04
7. Berikning taxeringsvirde via Skatteverket, odat
8. Aktiedverlitelseavtal mellan Solvinkeln Invest 11 AB och Brf Kulissen avseende aktierna i
Stabulum IV AB och diirmed indirekt fastisheten Nomképing Kulissen 1, 2024-11-05
9. Kopebrev, 2024-11-05
10. Entreprenadavtal enl ABM 07, Derome, 2024-12-18
I 1. Simulering tillskott solpaneler. odat
12. Premiemndikation forsikning, Stderberg & Partners, 2025-07-07
13. Offert ekonomisk firvaltning, Bolevo, odat
14. Beslut i drende om godkinnande av foreningens val av intygsgivare, 2024-08-27
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Faststalld: dor 3009/ 2024

‘5‘- Beslut
=

. Datum Processnumrmer

Boverket 2024-08-27 3534

Christine Hallberg
chnistine(@bolevo.se

Beslut i &rende om godkannande av féreningens val av
intygsgivare

Beslut

Boverket beslutar att godkénna Hannes Persson, Hannes fastighetskonsult AB
& Ombildmngskons, och Frednk Wirl, Péyry Sweden AB, som intygsgivare
for Brl Kulissen, orgamisationsnummer 769642-5524.

Bakgrund

Bri Kulissen har ansokt om godkiinnande av intygsgivama Hannes Persson och
Fredrik Wirt som intygsgivare for foreningen. Aveift for provning av ansokan
har inkommit till Boverket.

Bestammelser

Enligt 3 kap. 3 § bostadsriittslagen (1991:614), BRL, ska intygsgivare utscs av
bostadsriitisfreningen bland dem som

. regerningen eller den myndighet som regeringen bestimmer har [6rklarat
behoriga att utfirda intyg, eller

[ ]

i en annan stat inom Europeiska ckonomiska samarbetsomradet (EES)
driver en i den staten etablerad verksamhet som omfattar utfirdandet av
intyg av liknande slag som avses 12 §.

Det dr inte tillatet att utse nagon till intygsgivare, om det finns nagon
omstindighet som kan rubba fortroendet for hans eller hennes opartiskhet eller
oberoende. En sadan omstindighet kan vara tidigare samarbete med den andra
mtygsgivare som foreningen har utsett eller avser att utse.

Den som iir anstiilld hos ett foretag, en organisation eller nagon annan som har
bildat bostadsrittsforeningen eller som har hjilpt till med foreningsbildningen
eller med att uppritta den ekonomiska planen far inte utses till intygsgivare.
Detsamma giller den som inte har en forsidkring for den ersdttningsskyldighet
som han eller hon kan adra sig 1 verksamheten.

Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona | Telefon: 0455-35 30 00
E-post: registraturen@boverket.se | Webbplats: www.boverket.se

Diarienummer

4965/2024



2(3)

Ansvarsforsikringen ska uppfylla kraven 1 10 a § bostadsrittsférordningen
(1991:630), BRF.

Av 10 a § BRF framgér bland annat att forséikringen ska tecknas hos en
forsdkringsgivare som har tillstand att driva forsikringsrorelse 1 en stat inom
Europeiska ekonomiska samarbetsomridet. Boverket fir 1 enskilda fall besluta
att forsdkringen far tecknas hos en annan forsidkringsgivare, om denne ir
underkastad motsvarande krav pa soliditet, likviditet, nskhantering och tillsyn
som giller fir svenska forsikningsforetag.

Forsikringsvillkoren ska enligt samma bestimmelse 1 vart fall imnebiira att

1. forsikringen giller for

a) krav som framstills mot den forsikrade sa linge forsdkringen giller,
dock inte for skador som har uppkommit fore forsikringstiden och som
var kiinda niir forsiknngen tecknades, och

b) befarade krav som den forsdkrade far kinnedom om och anmaéler till
forsdkringsgivaren sa lange forsdkringen géller,

2. [lorsikringen ir [Grenad med ett elterskydd som mnebiir att den ticker krav
som [ramstills mot den [Orsiikrade mom tre ar [ran det att [Orsikningen har
upphort att gélla och som inte ticks av nagon annan forsikring,

3. [lorsiknngen avseende krav som [ramsiills enligt 1 giiller med eit
[drsikrngsbelopp om 100 prisbasbelopp per skada och 350 prisbasbelopp
per lOrsiknngsar,

4, forsdkringsersittningen betalas ut till den skadelidande utan avdrag for
sjélvnsk, och

5. forsédkringen kan upphora att gilla tidigast en manad cfier det att Boverket
har underrattats om upphérandet.

Enligt 3 kap. 3 a § BRL ska de som bostadsriitis[Greningen utser till
miygsgivare godkinnas av regeningen eller den myndighet som regeningen
bestimmer. Ett godkdnnande ska inte limnas om valet av intygsgivare strider
mot 3 §.

Enligt 9 § BRF beslutar Boverket om behorighet som intygsgivare enligt 3 kap.
3 § forsta stycket 1 BRL. Boverket beslutar dven om godkiinnande enligt 3 kap.
3 a § BRL av den som bostadsriittsforemingen har utsett ull intygsgivare.

Skal for beslutet

Hannes Persson och Frednk Wirl har behodrighet att utfirda intyg. Det har av
foreningens anstkan inte framkommit nagon omstindighet som gor att
forutsittningarna for att godkédnna foreningens val av intygsgivare inte kan
anses uppfyllda. Ansékan fran Brf Kulissen om godkénnande av intygsgivare
ska drfor bifallas.



3(3)

I detta drende har Enhetschef Joacim Mé&hlnhoff beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Féredragande har varit Handliggare Emelie Linderang.

Joacim Mohlnhoff
Enhetschef

Emelie Linderang
Handldggare



