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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Tradlyckan 45, Varbergs kommun, som registrerats hos

Patent- och registreringsverket 2011-02-01, har till &andamal att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, upplata med bostadsratt ’bostéder till
nyttjande utan tidsbegransning”.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrattslagen har styrelsen upprattat
foljande ekonomiska plan for foreningens verksambhet.

Bergkningen av foreningens &rliga kapital- och driftskostnader etc. grundar sig pa vid
tiden for planens uppréattande kidnda forhallanden.
Teknisk besiktning har utforts 2010-12-14 och pa vilken fondens storlek grundas.

Nedan angiven anskaffningskostnad for foreningens fastighet 4r den slutliga.

Upplatelser och tilltrddet berdknas ske i febr/mars 2011 eller den dag senare da
ekonomisk plan registrerats. :

Forvirvet av foreningens fastighet, Tradlyckan 45, sker genom att féreningen 1 ett forsta
steg forvarvar aktierna i det bolag som formellt dger fastigheten. Bolaget dger, som sin
enda tillgdng, fastigheten Tradlyckan 45 och &r heldgt av Nabo K AB, 556472-4945.
Foreningen forvérvar direfter fastigheten av bolaget. Avsikten med transaktionerna ar
att foreningen skall bli dgare till fastigheten pa samma sétt som om fastigheten hade
forvérvats direkt frén T 45 Halland AB, 556833-7199. Forvarvet av aktierna utgor
sledes endast ett delmoment i foreningens forvarv av fastigheten. I en sérskild
skadel6shetsutfastelse enligt aktiedverlatelseavtalet garanterar Ndbo K AB att for det
fall att foreningens indirekta forvarv av fastigheten medfor att foreningen pafores skatt,
avgift eller annan palaga av vad slag det ma vara, som inte hade paforts om féreningen
forvirvat fastigheten direkt av T 45 Halland AB, skall Nabo K AB hélla képaren
skadeslos. For foreningens del innebar transaktionerna en lagre stimpelskatt.
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2. BESKRIVNING AV FASTIGHETERNA

Fasti ghetsbetéckning:
Adress:

Kommun;
Forsamling;

Tomt areal:

Boyta;

Agarstatus;

Planforhéllanden

Servitut/Nyttjande-
rétter

Forsékring

Tradlyckan 45, Varbergs kommun

Magasinsgatan 61 B, 432 .

Varberg

Varberg

872 kvm

437 kvm

Aganderitt

Detaljplan; Pelikanen 1-9, tradlyckan 33-48 faststélld
2005-04-14. Genomforandetiden gar ut 2012-12-31.
Enligt utdrag ur fastighetsregistret belastas fastigheten inte
av sokt eller beviljad inskrivning. Redovisningen kan vara

ofullsténdig.

Fastigheten belastas inte av skyldigheten att ingé i
samféllighet eller gemensamhetsanlidggning i dagsléget.

Fastigheten kommer vid tilltradet att vara forsdkrad till
fullvérde.

3. BYGGNADSBESKRIVNING OCH TEKNISK STATUS.

3.1 Byggnadsbeskrivning;

Byggnadsar

Byggnadstyp

Bostadslagenheter

Vatten- & Avlopp

Uppvarmningssystem

Ventilation

Grundlédggning

1945, ombyggt 1986.

2 »-plan med killare.

7 st bostadsldgenheter om totalt 437 kvm.
Kommunalt.

Fjarrvarme till tappvarmvatten, uppvirmning genom
direktverkande el (som debiteras resp. Igh).

En Igh (7) har luft/luftvirmepump...

Sjalvdragsventilation.
Tilluft via ventiler i fonster.

Kéllare med gjuten betongplatta och uppmurade viggar
samt krupgrund under tillbyggnad gjord 1986..
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Stomme/bjélklag Betongbjalklag bottenvéning, 1 Gvrigt tré.

Yttertak Sadeltak, yttertak med betongpannor. Bandtackt plattak pa
takkupor och pé vistra balkonggolvet.

Fasader Mineritskivor.

Fonster 3-glasfonster, isoler (H-fonster).

Tvattstuga Gemensam tvittstuga 1 k'eillare.‘

Sophantering Gemensam tunna f6r hushéllssopor pé gérden. Sortering

for dtervinning ombesdrjes av resp. ldgenhet.

Parkering Platser pa innergérden, 3 st . I 6vrigt hdnvisas till allmanna
parkeringar utmed gatan.

3.2 Teknisk status

Betriffande fastighetens tekniska status hénvisas till besiktningsprotokoll upprittat av
Anticimex, 2010-12-14 med tillhdrande underhéllsplan. Det totala renoveringsbehovet for de
3 forsta aren uppskattas till totalt 124.000 kr (dock har besiktningsmannen upptagit ett belopp
om 223.000 kr. (Fran detta avgar kostnad for renovering av Igh 4, dusch/wc, som siljaren
bekostar samt att inldggning av klinker ej kommer att ske i hobbyrum i killaren). For &r 4 och
5 tillkommer inget ytterligare. Under de forsta 5 aren uppgar underhéllsbehovet till totalt
124.000 kr. Till planen bifogas besiktningsutlatandet. Dock tas i ekonomisk plan upp
ytterligare kostnader, 76.000 kr, dvs. totalt 200.000 kr, for bl.a. byte av golvbrunnar samt
uppfréschning av kéllare. '

Betr. Dusch/wc for alla 1gh s tas i underhallsplanen upp kostnad for byte av golvbrunn om
8.000 kr per Igh. Dock far varje 1gh innehavare sjilv bekosta byte av tit- och ytskickt.

Som initial reparationsfond avsitts 200.000 kr. Utver detta tillkommer &rlig avsittning pé
16.500 kr, dvs. 82.500 kr pa 5 ar.

Varje bostadsritt har separat elmétare i ldgenheten. Fastigheten har gemensam anliggning for
sophédmtning. Kéllsortering av sopor ombesérjes av resp. ligenhet.

Fastigheten 4r ansluten till fjarrvarmenét som &dgs och drivs av Varberg Energi AB.
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4. TAXERINGSVARDE

Fastighetstaxering har skett 2010. Taxeringsvérdet &r dsatt till; 3.649.000 kr. Kommunal
fastighetsavgift utgar f n med 1.302 kr per ldgenhet (enbart bostadslagenheter).

5. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARYV

Kopeskilling for foreningens fastighet 5.500.000:-
Stampelskatt 83.500:-
Pantbrev 24.000:-
Avsittning till rep fond 200.000:-
Ombildningskostnader m.m. 169.500:-
Foreningens anskaffrﬁngskostnad 5.977.000:-

Uttagna pantbrev uppgér till 1.122.000 kr.

6. FINANSIERING

Langivare Kapital Réinta Rinta Amor- Bindnings-
Skuld % kronor tering tid

Nyuppléning 1.100.000 4,75%  52.250 11.000 5 é&r

Nyuppléning 1.100.000 3,00%  33.000 0 90dgr

Nyuppléning (check) 100.000 5,00 % 5.000 0 rorligt

Summa lan 2.300.000 3,92%  90.250 11.000

Insatser 3.677.000

Summa total finansiering ~ 5.977.000 N

Overlikviditet 0

Summa kapitalkostnader 101.250
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7. FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Kapitalkostnader

Rénta
Amortering**

Drift- och Underhallskostnader

Vatten och avlopp
Fjarrvarme

El (gemensam)
Sophidmtning

Snoé/vintervaghéllning

Forsékring

Lopande underhéll
Ekonomisk forvaltning
Teknisk Forvaltning

Arvode till revisorer

Arvode till styrelse (inkl. soc avg)
Diverse

Avsittningar, avskrivningar, skatt

Fondavséttning*
Avskrivning**

Kommunal fastighetsavgift
Kapitalskatt pa ranteintakter

Summa kostnader

90.250
11.000

12.000
14.000
5.000
6.000

5.000
5.000
10.000

20.000
15.770
8.000

7.885
5.035

16.500

9.114
25.614

240.554

*Enligt foreningens stadgar skall avsattning ske till yttre underhallsfond med 0,3 % av
byggnadskostnaden for férenings hus, i detta fall anskaffningskostnaden om 5.500 tkr * 0,3 %

(dvs. 16.500 kr).

**Avskrivning tas upp till samma belopp som amorteringen i bokforingen. For att inte
beloppet skall komma med tva ggr anges denna till 0 d& beloppet ingar 'som amortering ovan.
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8. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgifter 185.534
Hyresintakter 54.720
Intdkter p-platser & garage 0
Rénteintdkter 300
Summa intikter 240.554
Réntebidrag

Réntebidrag utgér ej.

9 —10. EKONOMISK PROGNOS SAMT KANSLIGHETSANALYS

Nedan redovisas en ekonomisk prognos for perioden 1-6 ar samt ar 11 med ett inflations
antagande pé 2 % per &r, &r 1-5, samt 3 % ar 6 — 11, och réntesats pa uppléning (enligt kap 6
pa 3,92 % 4r 1 och sedan rinta enligt kap 9). Kostnader som berdknas belasta Féreningen for
periodiskt underhall berdknas tillfullo téckas av medel i yttre underhallsfond.

Dirutdver redovisas en kiinslighetsanalys utvisande fordndringar i arsavgiftsuttagen vid en

antagen inflationsutveckling vid en héjning resp. sédnkning pa 1-3 % resp. en hdjning och
sdnkning av rantenivan pa 1-2 %.
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9. EKONOMISK PROGNOS

** Kostnadsutvecklingen for post markerad med ** forutsétts folja inflationen.

*** Fastigheten skall erlagga kommunal fastighetsavgift med 1.302 (tax 2012) kr per Igh.

Avgiften beraknas 6ka motsvarande inflationen.

&

**** | kostnadskalkylen férutsatts nagot hogre arsavgift ar 1 for att starka féreningens ekonomi
och fér att begransa framtida avgiftshdjningar. Skillnaden ar 2.299 kr som redovisas som

diverse.

x**** Qvriga intékter avser enbart ranteintékter pa éverskottslikviditet med utgangspunkt fran

kostnadskalkylens arsavagift.

/

/

/
/
‘/

Ar 1 2 3 4 5 6 11
Summa kostnader
Samtliga kostnader avser tkr om inte annat anges
Kapitalkostnader -101  -101 -100 -100  -99 -99 -96
Rantor -90 -90 -89 -89 -88 -88 -85
Avgar rantebidrag * 0 0 0 0 0 0 0
Amortering/avskrivning -11 -11 -1 -11 -1 -11 -11
Driftskostnader
Driftsk bostad (inkl. I6pande underhall) ** -114 116 -119 -121 -124 -126 - -139
Driftsk lokal (inkl. Idpande underhall) ** 0 0 0 0 0 0 0
Fastighetsavgift *** -9 -9 -9 -10 -10 -10 -1
Reservering hyror 0 0 0 0 0 0 0
Ovriga skatter 0 0 0 0 0 0 0
Avséttning for underhall ** -17 -7 17 18 -18 -18 -19
Summa kostnader; -241  -243  -246 -248 -250 -253 -265
Summa intakter
Boyta 437 437 437 437 437 437 437
Hyresintakter 55 55 55 55 55 55 55
Erfoderliga Arsavgifter **** 186 189 191 193 196 198 210
D:o kr per kvm 507 514 520 527 533 540 573
D:o kr per kvm enligt kostnadskalkyl 507
(inkl. kostnadsreserv)

Ovriga intakter ***** 0 1 1 1 1 1 2
Ranteantagande i %; 3,92 motsvarar snittrantan enligt kostnadskalkyl

- Aktuell subventionsranta i %; 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inflationsantagande i %; 2,00 2,00 200 200 2,00 2,00 2,00
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10. KANSLIGHETSANALYS |

Ar 1 2 3 4 5 6 11
Erfoderlig arsavgift
Belopp i kr’kvm & ar!
Dagens inflationsniva och
1. dagens ranteniva 507 514 520 527 533 540 573
2. dagens ranteniva + 1 %; 559 565 571 577 584 590 621
3. dagens ranteniva + 2 %; 611 616 622 628 634 640 670
4. dagens ranteniva + 3 %; 662 668 673 679 684 690 718
5. dagens ranteniva -1 %; 456 463 469 476 483 490 524
6. dagens ranteniva -2 %; 405 411 418 425 433 440 476
7. dagens ranteniva -3 %; 353 360 367 375 382 390 427
Dagens rédnteniva och
8. dagens inflationsnivé +1 %; 507 518 528 538 549 554 641
9. dagens inflationsniva + 2 %; 507 521 535 549 564 574 693
10. dagens inflationsniva -1 %; 507 510 513 516 519 514 548
11. dagens inflationsniva -2 %; 507 507 506 505 504 494 506
Rénte- och inflationsantaganden;
Dagens ranteniva; 3,92 motsvarar snittréntan enligt kostnadskalkyl
Dagens subventionsrénteniva; 0,00
Dagens inflationsniva; 2,00
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11. KANSLIGHETSANALYS I

Denna analys avser att visa hur féreningens skulder respektive kostnader férandras

om inte samtliga hyreslagenheter ombildas till bostadsratt. Anslutningsgrad 100 procent

betyder att samtliga ombildas, 90 procent betyder att 90 procent av féreningens totala
lagenhetsarea ombildas till bostadsratt, osv. Uteblivna insatser antas lane-
finansieras med samma ranta som den viktade genomsnittliga rantan i

finansieringsplanen.

Féreningens

Anslutningsgrad  skulder

ar 1 (SEK)

100% 1586 000
90% 2025 100
80% 2 464 200
70% 2 903 300
60% 3 342 400
50% 3781 500
40% 4220 600
30% 4659 700
20% 5 098 800
10% 5 537 900

Berdkningsforutsattningar

= Uteblivna insatser lanefinansieras

= Oforéandrad viktad laneranta

= Kostnader avser brutto, dvs, fére hyror m.m.

27%
34%
41%
49%
56%
63%
71%
78%
85%
93%

Kostnader

213 041
230 254
247 467
264 680
281 892
299 105
316 318
333 530
350 743
367 956

Kostnads-

séttning (%) ar1(SEK) o6kning (%)

8,1%
16,2%
24,2%
32,3%
40,4%
48,5%
56,6%

- 64,6%
72,7%
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11. SARSKILDA FORHALLANDEN

a.  De1denna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angéende utférande, berdknade
kostnader och intdkter m.m. hinfor sig till vid tidpunkten for planens uppréttande kinda
forutséttningar. Den i punkt 5 (kostnader for Foreningens fastighetsforvirv) ingdende
fonden 4r avsedd att nyttjas for forbattringar och reparationer av fastigheten efter beslut
av foreningen och/eller dess styrelse.

b.  Det aligger bostadsréttsinnehavaren att teckna och vidmakthélla hemforsikring och
- dartill sd kallad tilldggsforsékring for bostadsritt.

c.  Bostadsrattshavaren betalar, utdver arsavgiften, egna forbrukningsavgifter for hushallsel
och viarme. Varm- och kallvatten ingér i ménadsavgiften.

Varberg 2011-02-03

Bostadsrittsforeningen Tridlyckan 45

ettt N b=

Par Kastbergw Ida” Hyltbick

MoK —

Martin Sorensen
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INTYG EKONOMISK PLAN

Underteckngad, har for det andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen
(1991:614) granskat den ekonomiska planen fér Bostadsréattsforeningen
Tradlyckan 45 (org nr 769622-6682).

Stadgar

Registreringsbevis

Underhallsplan

Besiktningsprotokoll
Finansieringsoffert (Handelsbanken)
Hyreslista

Aktiedverlatelseavtal

Fastighets Fakta

Planen innehaller de upplysningar som ar av betydelse for bedémandet av f6-
reningens verksamhet. De faktiska uppgifter som lamnats i planen ar riktiga och
stammer dverens med innehallet i tillgangliga handlingar och i 6vrigt med forhal-
landen som &r kanda. De i planen gjorda berékningarna ar vederhiftiga och
planen framstar som hallbar. Enligt planen kommer det i féreningens hus att
finnas minst tre lagenheter avsedda att upplatas med bostadsratt.

P& grund av den féretagna granskningen vilar planen, enligt min uppfattning, pa
tillforlitliga grunder.

Till grund fér denna beddmning ligger att affaren med fastigheten genomférs i
enlighet med det pris, de kostnader samt ovriga ekonomiska forutsattningar och
villkor som anges i den ekonomiska planen.

,%Gc'jte’bor

) é@‘l 1 februari 2011

(/
“Bjorn Sah
Advokatfirman Wahlin
Av Bovérket férordnad intygsgivare

RS
/
,/ |
/
‘/ .
Postadress: Telefon: vx 031-743 73 00 Bankgiro 501-2927
Box 11909, 404 39 Goteborg Telefax 031-743 73 20
Besdksadress: e-mail: wahlin@advwahlin.se Org nr. 969684-2492

Ostra Hamngatan 19, Géteborg H-\Bostadsratt\Arenden\Intygsgivning\Trédlyckan 45\Intyg

<>



FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB / Org.nr. 55 64 26-1765

sid 1(2)

Enligt bostadsrittslagen foreskrivet in’tyg

Undertecknad, som f6r det &ndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat den
ekonomiska planen for Bostadsrattsforeningen Tradlyckan 45 i Varbergs kommun,
organisationsnummer 769622-6682, far harmed avge f6ljande intyg:

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for bedémandet av foreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer &verens med innehallet i
tillgéngliga handlingar och i 6vrigt med forhéllanden som é&r kdnda av mig. I planen gjorda
berdkningar dr vederhédftiga och den ekonomiska planen framstér som héllbar. Enligt
planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre ldgenheter avsedda att upplétas
med bostadsritt varfor jag anser att forutsittningarna for registrering enligt 1 kap 5§
bostadsrittslagen ar uppfyllda.

Styrelsen erinras om skyldighet enligt Bostadsrittslagen 3:2, att om det sedan den
ekonomiska planen uppréttats intréffar ndgot som &r av visentlig betydelse for bedémning
av foreningens verksamhet far foreningen inte uppléata ldgenheter med bostadsritt forrin
en ny ekonomisk plan uppréttats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

P4 grund av den foretagna granskningen kan jag som allmént omdéme uttala att planen
enligt min uppfattning vilar pé tillforlitliga grunder.

Foljande handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen av den ekonomiska planen:

Besiktningsprotokoll, Anticimex
Underhallsplan

Medlemslista

Foreningsstadgar
Registreringsbevis
Fastighetsdatautdrag

Utkast képekontrakt aktier
- Offert finansiering

VAND

KUNGSGATAN 29 DROTTNINGGATAN 36 VASTRA KVARNGATAN 64

BOX 7044

103 86 STOCKHOLM 404 30 GOTEBORG 211 33 MALMO 602 24 NORRKOPING 611 26 NYKOPING 832 53 FROSON

BOX 11492 ENGELBREKTSGATAN 6 DROTTNINGGATAN 32 BOX 284 ABBORRVAGEN 5

TEL 08-696 95 50 TEL 031-10 78 50 TEL 040-12 60 70 TEL 011-12 61 21 TEL 0155-21 12 72 TEL 076-114 99 88 FASTIGHETS

FAY NR.D4 QK QR

TAY N21.12 RA ’N TAY NAN.19 RD 77 FAX 011-10 34 33 FAX N155-98 A2 41 ERKONOMT AR
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FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB / Org.nr. 55 64 26-1765

Undertecknad som utfirdat intyg av denna ekonomiska plan vill fiist/a uppméirksamhet for alla lisare
av detta intyg de omstéindigheter under vilka intyget utfardats:

Intyget baseras pa den information som erhéllits av uppdragsgivaren.

Den skriftliga information som erhéllits ar fortecknad 1 intyget.

Det ér foreningens styrelse och/eller uppdragsgivaren som ansvarar for riktigheten i 1imnad information.

=
Undertecknad intygsgivare ansvarar inte for att den plan som granskats blivit registrerad pa Bolagsverket, det &r
bostadsrittsféreningens styrelses ansvar att registrera en plan med exakt det utseende och ordalydelse undertecknad

granskat.

Det ar bostadsrattsforeningens styrelse som ansvarar for riktigheten i till intygsgivaren ldémnade uppgifter.
Intygsgivarens uppgift &r att gora rimlighetsgranskning samt att sedan intyga att planen uppfyller de krav som
bostadsrittslagen stéller. Fastighetsdatautdrag har varit tillgéngligt vid utfirdandet av intyget men det 4r styrelsens
ansvar att informera intygsgivaren om icke inskrivna uppgifter, om pégdende foréndringar eller inneliggande
ansokningar avseende t.ex. fastighetsregleringar, avtalsservitut, pantbrev, gemensamhetsanlédggningar etc.

Besiktning p4 plats har ej gjorts utom for det fall att detta sérskilt anges.

Det dr bostadsrittsféreningens styrelse som ansvarar for att bostadsréttsféreningen skoéts i enlighet med de riktlinjer som
stadgar och ekonomisk plan anger vid intygstillfzllet.

Intygsgivaren har inget ansvar for avvikelser fran ekonomisk plan och i den ingdende ekonomisk prognos som gors i
foreningens forvaltning for tid efter intygets utfardande.

Intygsgivaren har inget ansvar for fordndringar i omvérlden som péverkar foreningen och som vid en annan tidpunkt inte
skulle resulterat i ett intyg av planen i dess nuvarande lydelse. Foéréndringar kan t.ex. vara dndrad konjunktur som t.ex.
kan resultera i annat rénteldge, annat prisldge pa bostadsrétter, annat hyreslége, annan prisniva pé skétsel och
entreprenader. :

Intyget innebér inte att intygsgivaren tagit stéllning till pris/anskaffningskostnad i forhallande till marknadsvérde. Att
maérka dr dock att: 1/vid nyproduktion dverstiger totalpriset regelméssigt marknadsvéardet om en forséljning skulle
framtvingas. 2/ det pris en bostadsréttsforening betalar vid hyresrattsombildning ofta kraftigt Gverstiger vad Gvriga
marknadsaktdrer kan betala.

Intygsgivaren har inget ansvar for brottsliga gédrningar eller avtalsbrott som uppdragsgivaren, styrelsen eller annan i bygg-
och férvaltningsprocessen begér.

Det &r styrelsens ansvar att informera medlemmarna och méklares och medlemmars ansvar att informera kopare av
bostadsrétter om innehéllet i detta intyg, om den ekonomiska planen, om stadgar, om bokslut och budget och om alla
andra omsténdigheter som &r av betydelse for att fatta ett riktigt beslut vid kép av bostadsritt.

Intygsgivaren har inget ansvar for att kdpare av bostadsrétter nu och i framtiden inte sjélva ldser detta intyg.

Goteborg  2011-02-28
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