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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Hastskon Runsten Haninge Kommun, org nr 559174-0211, i Grodinge och
som registrerats hos Bolagsverket den 2022-12-20 har till &ndamal att frdmja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i f6reningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler under
nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Upplatelsen far dven omfatta mark som ligger i anslutning till
bostadslagenheten om marken skall anvindas som komplement till bostadslagenheten. Medlem som
innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1§ bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat
foljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i denna plan grundar sig pa den
beraknade kostnaden for féreningens hus. Berdkningen av féreningens-arliga kapital - och
driftskostnader grundar sig pa vid tiden fér denna planens upprattande kanda forhallanden.

Nybyggnad av tva flerbostadshus innehallande sammanlagt 23 bostadslagenheter pagar och
upplatelse samt inflyttning sker i tva etapper med start i oktober 2023.

Méjlighet finns att Aven ansluta fastigheten 1:54 till foreningen, genom antingen forvarv eller
sammanslagning av fdreningar. Totala antalet I&genheter skulle da uppga till 33 st. enligt gallande
bygglov. Den ekonomiska planen géller aven om sé inte sker.

For fastigheterna Haninge Runsten 1:55,1:56 har det tecknats tva kopekontrakt daterat 2023-08-11.
Byggnaderna pa fastigheterna uppfors genom delad entreprenad av D3 Entreprenad AB och Runsten
Equestrian AB. Pa tilliradesdagen ska byggnaderna vara slutbesiktigade och slutgodkanda. | avtal
med Runsten Equestrian AB sa koper Runsten Equestrian AB samtliga bostadsratter i foreningen
samma dag som foreningen tilltrader fastigheterna.

Runsten Equestrian AB har &ven forbundit sig att lana ut 15 MSEK (femton miljoner kronor) till
foreningen tills dess att féreningen kan lana motsvarande belopp hos ett kreditinstitut, dock som lingst
i 16 ar.

Bygglov har lamnats 2021-08-25

Foreningen kommer att teckna fastighetsférsakring. Medlemmarna har som krav att teckna en egen
hemforsakring med bostadsrattstilligg.

Fdreningen har ingen latent skatteskuld.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETERNA

Fastighetsbeteckning: Haninge Runstens 1:56
Adress: Runstens Byvag 12
Fastighetens area, ca: 959 m2

Bostadsarea, ca (BOA) 600m2

Antal bostadslagenheter: 12

BYA: 250m2
Fastighetsbeteckning: Haninge Runstens 1:55
Adress: Runstens Byvag 14
Fastighetens area, ca: 978 m2

Bostadsarea, ca (BOA) 571m2

Antal bostadslagenheter: 11

BYA: 250m2

Separat férradshus 51m2

Total bostadsarea ca, (BOA) 1171 m2.

Byggnadernas antal och utformning: 2 flerbostadshus med 3 vaningar och 1 gemensamt
separat forradshus.

Foreningen har fler an ett hus som &r placerat sa att en &ndamalsenlig samverkan kan ske mellan
bostadsrattshavarna.

Lagenheterna pa markplan har en uteplats och resterande har en balkong.

Gemensamma utrymmen
Teknikrum med undercentral, flaktrum och elcentral, hiss, miljorum. Tvéattmajlighet utférs inom lagenheten.
Forrad och miljorum finns intill fastigheterna.

Gemensamma anordningar pa tomtmark
P& féreningens mark skapas en gardsmiljo. Vissa lagenheter har mark upplaten med nyttjanderatt, se F.

Bergvarmeanlaggningen pa fastigheten Runsten 1:55 &r avsedd for att dven forse ett flerbostadshus
med 11 st Iagenheter pa fastigheten Runsten 1:54 samt 12 st lagenheter pa 1:56. Lépande
kostnaderna for denna betalas av de berdrda fastighetsdgarna enligt sjalvkostnadsprincipen for
elférbrukning och service & underhall.

Gemensamhetsanldggningar

Féreningens fastigheter kommer att delta i en gemensamhetsanlaggning avseende skétsel av
innegard samt parkering nar omradet &r fardigutvecklat. Ovrigt deltagande fastigheter kommer att vara
Haninge Runsten 1:52-54, 1:93.

Servitut/Ledningsratt

Nynéshamn Lundby GA:7 Andel: 4,52. Andelstal kan komma att &ndras vid husens fardigstallande.
Andamal: Vag

Lokalgator tillhandahalls av Runsten Equestrian AB, vagavgift utgar for underhall. Lokalgatorna kan
komma att dverlatas till en gemensamhetsanlaggning nar omradet ar fardigutvecklat.

Fastigheten Haninge Runsten 1:92 och del av Haninge Runsten 1:1 far nyttjas gemensamt for lek
samvaro, avfallshantering och vag.

Parkering

Tva stycken handikappanpassade P-platser finns pa féreningens egna fastigheter.

Det finns 25 st narliggande parkeringsplatser av de 71st pa bifogad situationsplan upplats mot
ersattning tills vidare av Runsten Equestrian AB. Avtal tecknas direkt mellan boende och Runsten
Equestrian AB. Dessa kan hyras for 195 kr/méanad och P-plats. Vissa P-platser kan férses med
laddstolpe och hyras fér 295kr/manad + elkostnad. Upprakning av hyran sker med 2% per ar.
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Eventuell moms ingar. P-platserna kan komma att 6verlatas till en gemensamhetsanlaggning nar

omradet r fardigutveckiat.

Vatten och aviopp

Foreningens fastigheter ar gemensamt anslutna till Kommunalt vatten samt reningsverk fér avliopp via

Runsten Equestrian AB. Reningsverket och ledningsnétet for VA kan komma att dverlatas till en
gemensamhetsanlaggning nar omradet &r fardigutvecklat.

El

El fran solcellsanldggningen anvands i férsta hand inom byggnaderna men vid overskottsproduktion

saljs elen vidare i elnatet.

TV, telefoni och Bredband
Féreningens fastigheter &r kopplade till Telias fibernét. Varje lagenhet har tiligang till Telias basutbud,
telefoni, bredband och TV for en fast manadskostnad.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlédggning: Fribarande bottenplatta som palas
Stomme: ' Tré

Yttervéggar: Trafasad

Yitertak: ) Papp

Innervaggar: ’ Gips pa trareglar

Trappor: . : Tra

Fonster och fénsterdorrar: Treglasfonster av trd med aluminiumbekl&dd utsida

Balkonger: Trastomme med lackerade metallrdcken
Entrépartier: . Aluminium/glas
Lagenhetsytterddrrar: } Sékerhetsdorrar

Uppvarmning
Vattenburen bergvarme

Ventilation
Mekanisk till- och franluftsventilation med vérmeatervinning

Varmvatten
Bergvarme IMD- System, Individuell métning och debitering av forbrukning per 1dgenhet.

Hushallsel
IMD- System, Individuell méatning och debitering av férbrukning per lagenhet.

Bostddernas biutrymmen
Forradsbyggnad, 2 kvm per l8genhet, beldgna pa garden.

Rumsbeskrivning lagenheter

Golv Viggar Tak Ovrigt
Hall/Passage Klinker malat malat Garderob
Vardagsrum Ekparkett malat malat . -
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malat
Klinker Kakel
Ekparkett malat

malat

malat

malat

C. FORVARVSKOSTNADER OCH TAXERINGSVARDE

Kdpeskilling fastighet 1
Kopeskilling fastighet 2

Stampelskatt

Kdpeskilling for solpaneler exkl. moms

Summa att finansiera/slutlig anskaffningskostnad

Garderob

Taxeringsvérde for fastigheterna ar inte faststéllt men preliminart beraknat till

Byggnad
Mark

Summa taxeringsvirde

D. FINANSIERINGSPLAN

Specifikation 6ver lan som beréknas kunna upptagas for fastighetens finansiering

Kakel ovan diskbank. Spishall,
kyl/frys. Diskmaskin samt vissa
lagenheter hgr mikrovagsugn.

Kombimaskin, duschvagg,
- spegel m belysning, tvattstall
med kommod lador

28 000 000 kr
28 000 000 kr
840 000 kr
840 000 kr

57 680 000 kr
22 200 000 kr
3 600 000 kr

25 800 000 kr

Belopp kr Réantesats % | Bindningstid | Amortering Rantekostnad Summa
Lan 1 7 500 000 kr 3,80% 2ar 75 000 kr 285 000 kr 360 000 kr
Lan2 7 500 000 kr 3,80% 4 ar 75.000 kr 285 000 kr 360 000 kr
Summa lan | 15 000 000 kr 3.80% 150 000 kr 570 000 kr 720 000 kr

Genomshnittsranta ar 3,80% enligt skuldebrev.
Ekonomisk plan ar beraknad med en rantesats om 3,80% .
Eventuella dverskott mellan kalkylranta 3,80% och faktisk rénta bor nyttjas som amortering.

Sékerhet for lan &r pantbrev i fastigheten.

Rak amortering om 1,0%, amorteringstid antas vara cirka 100 ar.
Bindningstid for lanet &r 2 respektive 4 ar. Annan 18p- och bindningstid kan bli aktuell.
Rantekostnaden for féreningens lan baseras pa att en i planen antagen slutlig laneréanta kvarstar vid
lanets placering. Andras denna rénta kan detta inneb&ra saval okade som minskade réntekostnader.

Berdknade arsavgifterna beréknas tacka foreningens l6pande utbetalningar for drift, rénta och

amorteringar.
Finansiering
Lan

Insatser

Upplatelseavgifter

Summa finansiering

15 000 000 kr
30 971 000 kr
11 709 000 kr

57 680 000 kr
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E. BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER AR 1

Kapitalkostnad

Réanta 570 000 kr
Avskrivningar * 480 000 kr
Summa kapitalkostnader 1 050 000 kr

* Avskrivningar beréknas pa fastighetens anskaffningsvarde exkl. mark, Avskrivningen sker enligt en linjar/rak-avskrivningsplan
pa 100 ar.

Driftkostnader inkl.moms

Fastighetsskétsel inkl. stadning ' 40 000 kr
Ekonomisk férvalthing - 26 000 kr
Teknisk forvaltning 31 000 kr
Styrelsearvode 14 000 kr
Revisionsarvode 10 000 kr
Vatten och avlopp 91 000 kr
Uppvarmning 55 000 kr
Elférbrukning (gemensamma utrymmen) 3 000 kr
Sophamtning 27 000 kr
Forsakringar 36 000 kr
Gardsstadning 10 000 kr
Snoérdjning 20 000 kr
Hisskostnader (service, besiktning och jour) _ 8 000 kr
Vagavygifter — Runsten 18 000 kr
Vagavgifter — Lundby 24 000 kr
Summa driftkostnader 413 000 kr
Summa kostnader 1 463 000 kr

Driftkostnaderna &r beréknade efter normal férbrukning. Variationer forekommer liksom att det beréknade vérdet for enstaka
poster kan bli hogre eller lagre.

Driftkostnaderna som bostadsréttshavaren skall svara for och som inte ingdr i arsavgiften &r parkeringskostnader, avgifter for
tjanster avseende telefoni, bredbandsuppkoppling och TV, varmvatten och hushallsel. Boendekostnaden utéver arsavgiften
beraknas bli i genomsnitt ca 780 kr/man inkl parkering.

Driftkostnaderna forutsétter att varje bostadsrattshavare sjélv utfor fastighetsskotsel av markomradet som tillhér ldgenheten.

Foreningen &r befriad fran fastighetsavgift avseende bostader under de forsta 15 aren efter faststalit vardear. Eventuell
fastighetsskatt avseende vardedret betalas av saljaren. Fastighetsskatt utgar for bostader till och med vérdearet.

Utbetalningar inkl avséattning for underhall

Réantor 570 000 kr
Amortering 150 000 kr
Avsattning till yttre underhall 18 000 kr
Summa driftkostnader 413 000 kr
Summa utbetalningar inkl avsattning fér underhall 1151 000 kr
Intakter .

Arsavgifter 1151 000 kr
Summa intakter 1151 000 kr
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F. NYCKELTAL
Per m2 BOA (i genomsnitt)

Anskaffningskostnad
Belaning
Insats/upplatelseavgift
Driftskostnader
Arsavgift

Fond + amortering
Arsavgifter
Avskrivning

G. LAGENHETSREDOVISNING

49 257 kr
12 810 kr
36 447 kr

| enlighet med vad som foreskrivs i féreningens stadgar skall foreningens [6pande kostnad och
avséttningar tackas av arsavgifter som fordelas efter bostadsratternas andelstal.

353 kr
983 kr
143 kr
983 kr
410 kr

Lghnr | Lgh U/B | Yta,ca | Andelstal | Upplatelse- | Insats Insats och Arsavgift Arsavgift
storlek avgift upplatelse- per
3 avgift manad
1001 2 rok u 54 4,569% 535 000 1415107 1950 107 52 591 4 383
1002 3 rok U 63 5,410% 633 000 1674 323 2 307 323 62 224 5185
1003 2 rok U 50 4,253% 498 000 1317 240 1815 240 48 954 4079
1004 1 rok U 29 2,468% 289 000 764 422 1053 422 28 409 2 367
1101 2 rok B 54 4,569% 535 000 1415107 1950 107 52 591 4 383
1102 | . 3rok B 63 5,406% 633 000 1674 323 2307 323 62 224 5185
1103 2 rok B 50 4.253% 498 000 1317 240 1815 240 48 954 4 079
1104 1 rok B 36 3,040% 356 000 941 641 1297 641 34 995 2916
1201 2 rok B 54 4,569% 535 000 1415107 1950 107 52 591 4 383
1202 3 rok B 63 5,406% 633 000 1674 323 2 307 323 62 224 5185
1203 2 rok B 50 4,253% 498 000 1317 240 1815240 48 954 4 079
1204 1 rok B 36 3,040% 356 000 941 641 1297 641 34 995 2916
2001 2 rok U 54 4.569% 535 000 1415107 1950 107 52 591 4 383
2002 3 rok U 63 5,406% 633 000 1674 323 2 307 323 62 224 5185
2003 2 rok U 50 4,253% 498 000 1317 240 1815 240 48 954 4 079
2101 | - 2rok B 54 4,569% 535 000 1415107 1950 107 52 591 4 383
2102 3rok B 63 5,406% 633 000 1674 323 2 307 323 62 224 5185
2103 2 rok B 50 4,253% 498 000 1317 240 1815 240 48 954 4079
2104 1 rok B 36 3,040% 356 000 941 641 1297 641 34 995 2916
2201 2 rok B 54 4.569% 535 000 1415107 1950 107 52 591 4383
2202 3rok | B 63 5,406% 633 000 1674 323 2 307 323 62 224 5185
2203 2 rok B 50 4,253% 498 000 1317 240 1815240 48 954 4 079
2204 1 rok B 36 3,040% 356 000 941 641 1297 641 34 995 2916
1171 100% | 11 709 000 30 971 000 42 680 000 1151 000 95 917
U- Uteplats, B -Balkong. Alla lagenheter har separata forrad, vilka ingar i bostadsréatten.
Kostnader for el och vatten kan variera beroende pa familjens storlek, levnadssatt mm.
Ytorna &r beréknade fran ritningsunderlag.
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H. EKONOMISK-/ KASSAFLODESPROGNOS

Arsavgifter
Summa intdkter

Réntor
Avskrivningar

Driftkostnader
Fastighetsavgift bostader
Summa kostnader

Arets resultat
Ackumulerat resultat

Avsattning underhall
Ackumulerat underhdll

Fritt eget kapital
Ackumulerat fritt eget
kapital

Kassaflode

Summa intakter

Summa kostnader
Aterforing avskrivningar
Kassaflode I6pande drift

Amorteringar
Summa kassafléde
Ackumulerat kassafléde

Avskrivningar + avsattning till
underhallsfond

Taxeringsvarde bostdder
Lanebelopp

Ar1

1151000
1151000

-570 000
-480 000

-413 000
0
-1 463 000

-312 000
~-312 000

18 000

18000

-330 000

~330 000

Ar1

1151000
-1463 000
480 000
168 000

~150 000
18 000
18000

-498 000
22 200 000
15 000 000

Ar2

1174020
1174020

-564 300
~-480 000

-421 260
0
~1 465 560

-291 540
~603 540

18 000
36 000

~309 540

-639 540
Ar2

1174020
~1 465 560
480 000
188 460

~150 000
38 460
56 460

~-498 000
22 644 000
14 850 000

Ar3
1197 500
1197 500

~588 000
-480 000

-429 685
0
~-1497 685

~300 185
-903 725

18 000
54000

-318 185

-957 725
Ar3

1197 500
-1 497 685
480000
179815

-150 000
29 815
86275

~498 000
23 096 880
14 700 000

Ard

1221450
1221450

-582 000
-480 000

-438 279
0
-1500279

-278 828
-1182553

18 000
72 000

-296 828

-1254 553
Ara

1221450
-1500279
480 000
201172

~150 000
51172
137447

-498 000
23558818
14 550 000

Ars

1245879
1245879

~604 800
-480 000

~447 044
0
-1531 844

-285 965
-1468518

18000
90000

-303 965

-1558518
Ars

1245879
-1531844
480000
194 035

-150 000
44 035
181 482

-498 000
24029994
14 400 000

Are

1270797
1270797

-598 500
-480 000

~455 985
0
-1534 485

-263 688
~1732207

18 000
108 000

~281 688

-1 840 207
Aré

1270797
-1534 485
480 000
216312

-150 000
66 312
247 793

-498 000
24 510594
14 250 000

Ar 11 Ar 16
1403 063 1549 094
1403 063 1549 094
-567 000 -535 500
~480 000 ~480 000
-503 445 ~555 844

0 -89 000

-1550445  -1660344
-147 382 -111 249

-2705088  -3159307

18000 18 000
198 000 288 000
~165 382 -129 249

-2903088  -3447307

Ari1 Ari16
1403 063 1549 094

~-1550445  -1660344

480 000 480 000
332618 368 751
~150 000 ~150 000
182 618 218 751
924 912 2120693
-498 000 -498 000
27 061 676 29878277
13500000 12 750 000

* Avskrivningen resulterar i ett bokféringsmaéssigt underskott, som inte har ndgon paverkan pa féreningens likviditet (kassabehallning),
ekonomiska hallbarhet och ddrmed inte heller pa arsavgiften.

Prognosférutsittningar

Upprakning av arsavgifter per ar

Upprakning av drift per ar

Rénteantagande 0 -2 ari snitt
Ranteantagande 3 - 4 ar i snitt
Ranteantagande 5 -16 ar i snitt

Amortering

Uppréakning av taxeringsvarde




I. KANSLIGHETSANALYS

Rantekénslighet

Andring av riantesats mot nulége y i% -1,00% 0,00% 1,00% 2,00% 3,00%
Raéntesats i % , 2,80% | 3,80% | 4,80% | 580% 6,80%
Réntekostnad i kronor 420000 | 570 000 | 720 000 | 870 000 | 1020 000
Arsavgifter justerat f&r ny rénta per kvm 855 983 1111 1239 1367
Foréndring arsavgifter justerat for ny rinta i % -15% 0% 13% 26% 39%
Anskaffning och finansiering .
Anskaffningsutgift per kvm 49 257
Insatser och upplatelser per kvm 36 447 i % av anskaffningsutgift 74 %
Belaning per kvm 12 810 i % av anskaffningsutgift 26 %

100%
Per ar per kvm Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are  Ar11  Ari16
Lan 12810 12681 12553 12425 12297 12169 11529 11401
Réntekostnader 487 482 477 472 467 462 438 433
Arsavgifter 983 1003 1023 1043 1064 1085 1198 1323
Driftkostnader 353 360 367 374 382 389 430 475

Kassaflode fran I6pande drift 143 161 179 197 . 215 233 330 358
Avséittning UH-fond och

avskrivning 408 408 408 408 408 408 408 408
Avskrivningar 393 393 393 393 393 393 393 393
Avséttningar UH-fond 15 15 15 15 5 15 15 15
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ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN FORESKRIVET INTYG

Vi som, for det syfte som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen (1991:614), har granskat den
ekonomiska planen for Bostadsréttsféreningen Héstskon Runsten, org nr 769641-7026,
beldgen i Haninge kommun, underskriven av styrelsen 2023-08-11, ldmnar foljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som l&mnats i planen, dr korrekta och stimmer 6verens med innehéllet
i tillgéngliga handlingar och i vrigt med forhallanden som &dr kénda for oss.

Enligt planen finns det tva flerbostadshus med sammanlagt 23 ldgenheter avsedda att
upplatas med bostadsritt. Det dr var bedomning att husen ligger sé nédra varandra att en
dndamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsréttshavarna.

Insatserna och avgifterna &r for nérvarande sadana att upplételse torde kunna gras med hénsyn
till ortens bostadsmarknad och dess marknadsvérden.

Gjorda berdkningar #r vederhéftiga och den ekonomiska planen framstér som héllbar. Den slutliga
kostnaden for foreningens hus &r kidnd. P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett
allmént omdéme uttala att den ekonomiska planen enligt oss vilar pa tillforlitliga grunder.

Vid granskningen har féljande handlingar och atgérder varit tillgéingliga:

Ekonomisk plan, undertecknad 2023-08-11.

Stadgar registrerade av Bolagsverket 2022-12-20.

Registreringsbevis 2023-08-24.

Fastighetsregisteruppgifter Metria, Runsten 1:55 och 1:56, allménna och taxering, 2023-06-15.
Beridknat taxeringsvérde, skatteverkets modell, 2023-06-09.

Bygglov Haninge kommun, Runsten 1:1, 1:52-56 och 1:93. Situationsplan, planritning,
fasadritning och sektionsritning, 2021-08-25.

Kopekontrakt avseende Haninge Runsten 1:55 och 1:56 mellan Runsten Equestrian AB och
Brf Héstskon Runsten, 2023-08-11.

Skuldebrev avseende lan 15.000.000 kr (2 x 7.500.000) mellan Runsten Equestrian AB och Brf
Héstskon Runsten, 2023-08-11.

Forsdkringsoffert fran Lansforsékringar Stockholm, 2023-03-24.

Berdkning av byggnadens érliga energianvidndning, RS Installationskonsult AB, 2023-03-20
Haninge kommun, taxa grundavgift avfallshamtning flerbostadshus, 2023-

Marknadsvérdering som underlag till kreditprévning, Fredblads Fastighetsbyré, 2023-04-05.
Stammoprotokoll fran Brf Hastskon Runsten, faststédllande av slutlig kostnad, 2023-08-11.
Intygsgivare Anders Sjoberg besokte fastigheterna 2023-07-21.

Gévle 2023-08-28

Jan)Pettersson Anders Sjoberg

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende ekonomiska planer.
Noteras att intygsgivarna omfattas av varsin ansvarsforsakring.
Sidorna 1 till 9 har signerats av intygsgivarna.



