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EKONOMISK PLAN
BOSTADSRATTSFORENINGEN VALLSJIOSTRAND

1 Allmint

Bostadsriittsforeningen Vilisjostrand med org.nr. 769621-8275 har registrerats hos
Bolagsverket 2010-07-29. Bostadsrittsféreningen har till indamél att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplita bostider 4t medlemmarna till
nyttjande utan tidsbegriinsning.

[ enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsriittslagen har styrelsen upprittat f6ljande
ckonomiska plan for foreningens verksambhet,

Berdkningen av féreningens arliga kapital- och driftkostnader etc. grundar sig pa vid tiden for
planens upprittande kéinda forhdllanden.

Nedan angiven anskaffningskostnad for foreningens fastighet dr den slutliga,

Upplitelse med bostadsriitt avses ske direkt efter att foreningen har tilltritt fastigheten.

2 Beskrivning av fastigheten

Registerbeteckning Kullbickstorp 2:253

Kommun Hirryda

Forsamling Réda

Adress/beldgenhet Radavigen 49A

Tomtarea 706 m*

Agarstatus Aganderiitt

Planftrhallanden Detaljplan (stadsplan) faststdlld 2008-04-21
Servitut /Nyttjanderitt For fastigheten finns ej ndgra inskrivna servitut.
Forsdkring Fastigheten kommer att bli forsidkrad till fullvirde.

Medlemmarna i freningen rekommenderas att
komplettera sin hemforsikring med ett si kallat
bostadsratistilligg.
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3 Byggnadsbeskrivning och teknisk status

3.1 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsar

Byggnadstyp

Uthyrningsbar area
Bostadsligenheter

Lokaler

Uppvérmningssystem

Ventilation

Hiss

Grundldggning

Stomme

Bjilklag
Yttertak
Fasader

Fénster

Dérrar

Trapphus, entré

Tvittstuga

Sophantering

2011

Flerbostadshus i 4 vaningsplan samt kéillare.
1 246 m2,

14 lagenheter om sammanlagt 1 036 m2.

14 st. garageplatser i kiillarplanet. Lokalarean 210 m2 &r
berdknad efter 15 m2 per plats,

Bergvirme. Distribueras inomhus fran virmepump tili
termostatreglerade vattenradiatorer.

Mekanisk franluft. System med tilluft via ventiler i
fasad. Restviirme fran ldgenheterna tas till vara genom
atercirkulation i killarplan

[ st 6r 13 personer/1000 kg
Bottenplatta av betong

Vaning 1-3 samt kiillare: Birande och
lagenhetsskiljande viggar av betong, vining 4: Vigg
och takkonstruktion av trd, bjilklag av betong

Betong
Forzinkad stalplat
Malad betong

Karmar och bagar i aluminium. 3-glas fonster. Entreport
i aluminium

Killardérr i stél
Lagenhetsdorr, sikerhetsdorr

1 st med stegbeldggning typ terasso, plan belagda med
klinkers, mélade viggar, handledare i tri och ricke av
stdl, postboxar i entré, tidningskldmma vid
lagenhetsdorrar

1 ligenheterna.

Soprum i killaren
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Ovrigt

3.2 Generell beskrivning av lligenheter

Fastigheten &r ansluten till det kommunala VA-niitet.
Fastighetsmiitare i teknikrum. Fastigheten &r ansluten
till Telias bredbandsnit. Fastighetsmiétare i elcentral,
individuella elmméitare i trapphus. Entré och garageport
med kodlés.

Rum Golv Tak
Entreutrymme/hall  |Parkett Tapet eller malat Malat

Parkeit, spishill,

ngn, micro,

kyl/firysenheter,

kisksflike,

diskmaskin, skip och

béinkinredning med
Kik indlade luckor. Tapet eller mélat Malat
Hygienrum Klinkers Malat
Gvriga rum Parkelt Maiat

4 Taxeringsvirde

Taxeringsvirdet for ar 2011 &r 13 332 000, fordelat pd bostider 12 542 000 kr och lokaler
790 000 kr. Typkod &r 320 (Hyreshusenhet, huvudsakligen bostfider). Enligt géillande
regelverk ligger taxeringsvirdet fast i tre ar och justeras nésta gang vid den firenklade

fastighetstaxeringen ar 3.

5 Foreningens anskaffningskostnad

Totalt inkSpspris 43300 000  kr 34751 kr/kvim
Lagfartskostnad' 231150 kr

Pantbrevskosinad 219309  kr Befintliga pantbrey: 2 500 000
Ombildningskostnad 100000 kr

Ing saldo och oftrutsett 150 000  kr

Anskaffningskostnad 44 000 459 kr 35313 kr/kvm

! Lagfartskostnaden 4r berdknad som 1,5 % képeskillingen for fastigheten (15 300 000 kr).
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6 Finansiering

Lin Belopp  Bindnings- Riinta Riinte- Amort-  Kapital- Riinta
tid keostn ering kostnad efter
ar % kr kr kr loptid

Y%

Bottenlén I 6 800 000 Rﬁrlig2 3,50 238 000 11 851 249 851 5,00

Bottenlin 2 6 646 459 ca?ir 4,50 299 091 11 584 310674 5,00

Summa Jan &r 1 13 446 459 Snifttriinta: 3,99 537 091 23 435 560 526 5,00

Insaiser: 30 554 000

Summa finansiering 4r 1 44 000 459

Amorteringen bygger pd 50-drig scrieplan vilket innebér att amorteringen &r lag i bérjan av
perioden och hég i slutet. Om amorteringsperioden f6ljs &r 1inet stutamorterat om 50 ar.

7 Fireningens utgifter

7.1 Drift- och underhillskostnader

Ekonomisk forvaltning 25000 kr 20 kr/kvmm
Vatten 34000 kr 27 ki/kvm
Viirme 100000 kr 80  krkvmn
El 8000 kr 6  krkvin
Renhallning 8800 kr 7 krlkvin
Fast skétsel + Lispande

underhall 30000 kr 40  kr’/kvm
Forsikring 12000  kr 10 kr’kvm
Hisservice 6500 kr 5  kr/kvn
service ventilation 10000 kr 8  krkvin
Summa driftkostnad ar 1 254300 ke 204 krkvm
Avsittning ytire underh3ll: 46 662 kr 37 krkvm
Arlig hisjning av

driftkostnad 2 %

Bedtmningen av de l6pande driftkostnaderna bygger pé uppgifter frin fastighetsigaren samt
den normala kostnadsbilden for likviirdiga fastigheter. Det faktiska viirdet f8r enstaka poster
kan bli hégre eller ligre dn det beriknade virdet. Drift- och underhéllskostnaderna antas 6ka i
takt med den bedomda inflationen.

% Far rorliga 1an antas rintan gilla i ett i, direfter #ndras den till den rantesats som stir angiven under rubriken

riintesats cfter loptid.
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7.2 Fastighetsskatt/avgift

Taxeringsvirde bostider 12542 000  kr
Kommunal fastighetsavgift 18228  kr
Taxeringsvirde lokaler 790 000 ke
Fastighetsskatt 7600 kr

Fastighetsskatten/den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus uppgér till 0,40 % av
taxeringsvardet for bostadsdelen och 1,00 % av taxeringsvérdet for lokaldelen. Den
kommunala fastighetsavgiften dr dock begrinsad till maximalt 1 302 kr per ligenhet.
Taxeringsviirdet antas 6ka med 2,0 % per &r.

8 FKForeningens inkomster

Arsavgift bostider: 754208  kr 728 krkvm
Hyresintikter lokaler: 126 000 kr 600  kefkvin
Atlig hisining av avgifter (snitt): 325 %
Arlig héjning av hyror (snitt): 2 %

Arsavgiften antas 6ka med 3,25 % per r,

9 Ekonomisk prognos samt kiinslighetsanalys

[ f6ljande avsnitt redovisas en ekonomisk prognos for perioden 1-6 &r samt dr 11 givet ett
inflationsantagande om 2 % per ar.

Dirutéver redovisas en kdnslighetsanalys I'utvisande foréindringar i arsavgiftsuttagen vid en
antagen inflationsutveckling pa 3,0% istillet for 2,0% samt en antagen réinteSkning om 1,0%
efter utgingen av linens rintebindningstid. Kéinslighetsanalysen visar vad avgiften beh&ver
vara for att resultatet och kassaflddet skall bli minst samma som i prognosen varje ar i
kalkylen.

Direfter foljer en kdnslighetsanalys I utvisande nddvindiga foréindringar i rsavgiftsuitagen
vid olika anslutningsgrad till féreningen. 100 % anslutning innebir att samtliga ligenheter
ombildas, 80 % anslutning att 80 % av den totala ligenhetsarean ombildas osv. Anledningen
till att arsavgiften fordndras vid olika anslutningsgrad &r att foreningen maste l8na till de
vilande insatserna, till dess att hyresritterna kan upplétas med bostadsritt, och hyresintiikterna
ir inte lika stora som kostnaden f6r lanet Vilande insatser antas lanefinansieras till den
ridntesats som dr sdrskilt angiven for lanet fér vilande insatser eller den viigda genomsnittliga
rintan i avsnittet Finansiering.
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9.1 Ekonomisk prognos

Prognosen &dr baserad pé att 100% av bostiiderna uppldts med bostadsratt.

i 2 3 4 5 6) | 1
Ar 2011 2012 2013 2014 2015 2016; 2021
Riénta 537091 637977 669886 668519 667043  665449% | 635348
Avskrivningar 64473 69631 73201 81218 87715 94732 1 139193
Drift 254300 259386 264574 269865 275262 280768: 1 309990
Fastighctsskatt/avgifl 7 900 3058 8219 8 384 8 551 87220 1 20740
S:a kostnader 863764 975052 1017880 1027985 1038571 1049671 : 1125271
ArsavgifiYkvin (bostider) 728 752 776 801 827 8541 1002
Arsavgifter bostider 754208 778720 804028 B30 159 857139 884996! | 1038465
Hyresintiikicr lokaler 126000 128520 131090 133712 136386 139114] | 153593
Riinteintiikier 1 500 1623 929 103 515 9174 i 222
S:a intikter 881708 908863 936047 963975 993011 1023193: | 1192280
Arets resultai 17944 66189 -81833 64010 45561 -26478! 1 67009
Kassaflodeskalkyl P
Arets resultat enligt ovan 17944  -66189 -81833 64010 -45561 -26 4785 ; 67 009
Aterforing avskrivningar 64473 69631 75 201 81218 87715 947320 4 139193
Amorieringar 23435 25310 -27335 290522 31883 34434 1 -50 595
Amortering i % per ir 0,17 (0,19 0,20 0,22 0,24 0,260 ¢ 0,38
Betalnetto fire avsiitining P
till underhillsfond 58982 21868 -33966 -12314 10271 33821) ; 155607
Avsiitining gill ytire underhall ~ -46 662 -47595 48547  -40518  -50508  -51 519§ -56 881
Betalnetto efter avsitin. till -
underhillsfond 12 320 -69 463 -82 513 -61 833 -40237  -17698: 98 727
Ingéende saldo kassa 150 000 e
Ackumulerat saldo kassa 208982 187114 153148 140834 151185 184926, . 688 768
Ack avs underball en! ck plan 46662 94257 142804 192322 242831 204350% 1 567817
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9.2 Kinslighetsanalys 1

Férindrat réinteantagande och inflationsantagande enligt nedan

016 2002 2013 2014 2015 2016] | 2021
kr kr kr kr kr kei | kr
Rénteantagande 4,0% 4,5% 5,0% 5,0% 5,0% 50%: ¢ 5,0%
Infationsaniagande efter kning 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0%1 3.0%
Réintekostnader 537091 604036 669121 667756 666281 664689F | 654600
Avskrivningar 64473 69631 75201 81218 87715  94732) | 139193
Drifi- och underhallskostnader 254300 261980 269892 278042 286439 295090; | 342422
Fastighetsskatt/avgift 7900 8139 8384 8638 8 898 91671 1 22910
Summa kostnader 863764 943785 1022508 1035653 1049334 1063678: | 1159124
Aterforing avskrivaingar 64473  -69631 -75201 -81218 -87715 -94732% | 139193
Amorteringar 23435 25310 27335 20522 31883 34434) | 50595
Fond for ytire underhall 46662 48071 49523 51019 52559 541470 1 62832
Summa utgifter och P
avsiittningar 869388 947536 1024255 1034976 1046062 1057526! : 1133358
Hyresintikter mm 127515 131419 134611 137788 141294 145142 | 169558
Avgifter 754193 746653 807130 836032 867802 000838: | 1088293
- fériindring mot prognos 0,0%  41%  04%  0,7% 12% 18% | 48%
Summa intiikter 881708 878073 941741 973821 1009096 1045986 | 1257851
Betalnetto efter fondavsiittning 12320 69463 82513  -61833 -40237 -17698: 98 727
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9.3 Kinslighetsanalys Il

Forandrad anslutningsgrad enligt nedan.

100% 20% 80% T0% 60% 50%
kr ke kr kr kr kr
Riiniekostnader 337091 059 132 781 174 903215 1025257 1147298
Avskrivningar 64 473 64 473 64 473 64 473 64 473 64 473
Drifl- och underhdliskostnader 254300 254 300 254 300 254 300 254 300 254 300
Fastigheisskatt/avgift 7 900 7900 7 900 7900 7900 7 900
Summa kostnader 863 704 985805 1107847 1229888 1351930 1473972
Aterféring avskrivningar -64 473 -64 473 -64 473 -64 473 -64 473 -64 473
Amorteringar 23435 28 760 34 086 39411 44 736 50 061
Fond for yttre underhalt 46 662 46 662 46 662 46 662 46 662 46 662
Summa utgifter och
avsiittningar 869 388 996755 1124121 1251488 1378855 1506221
Hyresintikier m.m. 127 500 282 900 438 300 593 700 749 100 904 500
Arsavgifter &v 1 754 208 726 175 698 142 670 108 642 075 614 042
Summa inkomster 881708 1009075 1136442 1263808 1391175 1518542
Betalnetio cfter fondavsitining 12 320 12 320 12 320 12 320 12 320 12 320
Arsavgifter ar i kr/kvm 728 779 842 924 1033 1185
-~ erforderlig forindring / ar 1 0,0% 7,0% 15,7% 26,9% 41,9% 62,8%

Kiinslighetsanalysen forutsitter att de ligenheter som inte upplits med bostadsriitt har samma
insats och hyra per kvadratmeter som genomsnittet i fastigheten. Lokaler riiknas inte med i
anslutningsgraden sdvida det inte &r tanken att dven dessa ska upplitas med bostadsriitt (d v s

att lokalerna har fatt ett andelstal).
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10 Ligenhetsredovisning

Lgh Yia Andelstal Insats Avgilt
nr Beskr kv Alla kr/min
] 3 rok 70 6,7568 1927000 4247
12 3 rok 76 7.3359 2115000 4611
13 3rok 86 8,3012 2325000 5217
14 3 rok 74 17,1429 2 045 000 4 489
21 3 rok 78 7.5290 2220 000 4732
22 3rok 76 7,335% 2 145 000 4611
23 3rok 39 8,5907 2 465 000 5399
24 3rok 74 7,1429 2100 000 4 489
31 2 rok 60 5,7915 1782 000 3 640
32 2 rok 54 35,2124 1590 000 3276
33 3rok 89 8,5907 2 570 000 5359
34 3rok 75 7,2394 2 185 000 4 550
41 2 rok 69 60,6602 2570 000 4186
42 2 rok 66 6,3707 2515060 4 004
Parkeringsplatser, garage mm; se lokaler nedan.

Tot: 1246 100,0000 30 554 000 62 851
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10.1 Kontraktsvillkor lokaler

Kontraktssituationen for uthyrda lokaler framgar av nedanstaende tabell.

Lokal Lokal- Hyres- Hyra 2011 K/ Tilliigg Forling-
nr_ Vining Typ area gist ke/ir kvm_ Liptid Index skatt % ning min

15 garage 9000 600

15 garage 9000 600

15 garage 9000 600

15 garage 9000 600

15 garage 9000 600

15 garage G000 600

15 garage 2000 600

15 garage 9000 600

15 garage 9000 600

15 garage 9000 600

I5 garage 9000 o000

15 garage 9000 600

15 garage 9000 600

15 garage 9000 600

11 Siirskilda forhillanden av betydelse for bedomande av
foreningens verksamhet och bostadsriittshavarnas
ckonomiska forpliktelser

A. Insats faststiilles av styrelsen.

B. For bostadsriéitt i foreningens hus erlédggs dessutom en av styrelsen fast-
stilld drsavgift som skall ticka vad som beldper pa ldgenheten av fore-
ningens ldpande kostnader samt dess avsittning till fond. Som grund for
fordelningen av drsavgifterna skall gilla ligenheternas andelstal.

C. Upplételseavgift, Gverldtelseavgift och pantsittningsavgift far tas ut efter
beslut av styrelsen. Overlatelseavgiften far uppg till hisgst 2,5 % och pant-
sdttningsavgiften till hogst 1 % av basbeloppet enligt lagen om allmén
forsikring.

D. Bostadsrittshavaren svarar {or att pd egen bekostnad halla lagenhetens inre
i gott skick. Vad giller installationer m.m. hdnvisas till vad som stadgas
under “Bostadsrittshavarens réttigheter och skyldigheter” 1 fdreningens

stadgar.

E. Bostadsréttshavaren svarar f6r att pa egen bekostnad teckna abonnemang
for hushallsel.

F. Bostadsrittshavaren rekommenderas att teckna en hemforsikring med sa
kallat bostadsrittstilligg.

G. inom foreningen skall bildas fon for yttre underhall.
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H. I planen redovisade boareor samt lokalarea for bostadsrittslokalen baseras
bl a pa historiska uppgifter. Eventuella avvikelser frin den sanna boarcan
eller lokalarea enl Svensk Standard skall ¢j foranleda éindringar i insatser
eller andelstal.

I. De limnade uppgifterna i denna ekonomiska plan angiende fastighetens
utforande, beriiknade kostnader och intdkter m.m. hinfor sig till vid
tidpunkten for planens upprittande kinda forutsittningar.

L I 8vrigt hiinvisas till foreningens stadgar av vilka bl.a. framgér vad som
giller vid foreningens upplosning eller likvidation.

drpyda 1
" ﬂ%‘iﬁw‘%ﬁ% / \'7/:/ -

Haldin Lindbergs Ny Rofi

o Yo"

Alf Pefersson
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> GOTEBORGS
V VARDERINGS
INSTITUT

INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknad, som for det &ndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen granskat den
ekonomiska planen for Bostadsrattsforeningen Villsjdstrand (769621-8275) i Harryda kommun far

harmed avge foljande intyg:

De faktiska uppgifterna som lamnats i planen, stammer 6verens med innehallet i tillgéngliga
handlingar och i évrigt med férhallanden som &r kanda av mig. Planen innehaller uppgifter som ar av
betydelse fér beddmandet av féreningens verksamhet. [ planen gjorda berakningar &r vederhéftiga
och planen framstar som héallbar.

Jag anser att forutsattningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsrattslagen ar uppfylida.

Pa grund av den foretagna granskningen kan jag som allmént omdéme uttala att planen enligt min
uppfattning vilar pa tillférlitiga grunder.

Goteborg 2011-06-15

Géteborgs Varderingslnstitut & Partner KB

Gunnar Skéldeberg

Av Boverket forordnad intygsar

Underlag som varit tillgéngligt vid planens bedémande:
" Tidigare ekonomisk plan med underlag
ol Garantiutfasteise

] Laneoffert

GOTEBORGS VARDERINGSINSTITUT & PARTNER KB
VIKTOR RYDBERGSGATAN 10 = 411 32 GOTEBORG
TELO31-13 23 11, 81 97 40 « FAX 031-20 91 44

HEMSIDA www.gvi.se ¢ E-POST info@gvi.se
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ADVOKATEIRMAN
WAHLIN

INTYG EKONOMISK PLAN

Undertecknad, som fér det andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen
(1991.:614) granskat den ekonomiska planen fér Bostadsrattsféreningen
Véllsjostrand (org nr 769621-8275).

Stadgar

Registreringsbevis (férening och utstallare av garantin)
Garantiutfastelse

Bygglovshandlingar

Berakning av taxeringsvérde

Fastighets Fakta

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse fér bedémandet av -
reningens verksamhet. De faktiska uppgifter som lamnats i planen &r riktiga och
stimmer dverens med innehallet i tillgangliga handlingar och i évrigt med forhal-
landen som ar kdnda. De i planen gjorda berdkningarna &r vederhaftiga och
planen framstar som hallbar. Enligt planen kommer det i féreningens hus att
finnas minst tre lagenheter avsedda att upplatas med bostadsritt.

Pa grund av den foretagna granskningen vilar planen, enligt min uppfattning, pa
tillférlitliga grunder.

Till grund f6r denna beddmning ligger att affaren med fastigheten genomfors i

enlighet med det pris, de kostnader samt &vriga ekonomiska férutsattningar och
villkor som anges i den ekonomiska planen.

Gotebo 1'6@727 juni 2011

~

jor
dvg@tf rman Wahlin
Av Boverket férordnad intygsgivare

Member of ¥ INTERLAW.  -an International Assodiation of independent Law Fums in Major Woild Centers



