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Ekonomisk Plan

Denna ekonomiska plan har upprattats med féljande huvudrubriker:

1. Allmédnna férutsattningar
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10.Sérskilda forhallanden

Bilagor:
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BOSTADSRATTSFORENINGEN IBSENSGATAN 19
Ibsensgatan 19, 417 19 Goteborg
Organisationsnummer 769621-6170

1. Allmdnna forutsdttningar

Bostadsrattsféreningen Ibsensgatan 19, org nr 769621-6170 som har sitt site i Géteborg har
till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadsligenheter fér permanent boende med nyttjanderdtt och utan
tidsbegransning.

Fastigheten kommer att férvdrvas genom kép av en ekonomisk férening. Kopeskillingen fér
den ekonomiska féreningen {(andelarna) motsvarar fastighetens marknadsvirde utan avdrag
for latens skatteskuld. Fastigheten kommer darefter att genom transportéverlatelse
overforas till bostadsrattsféreningen for en képeskilling motsvarande fastighetens, | den
ekonomiska féreningen, hokférda virde eller skattemdssigt restvirde.
Bostadsrattsféreningen blir lagfaren dgare till fastigheten genom transportéverlatelsen.

Redovisningsmassigt uppkommer en nedskrivning av andelarna i féreningen i samband med
att fastigheten overfors till underpris till bostadsrittsféreningen. Underpriset motsvarar
Overvdrdet | fastigheten med samma belopp. For att moéta nedskrivningen sker en
motsvarande uppskrivning av fastighetens virde. Vid eventuell férséljning av fastigheten,
berdknas realisationsskatt pa mellanskillnaden av fastighetens anskaffningsvirde exklusive
uppskrivning & ena sidan och framtida forséljningspris & andra sidan.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § i bostadsrittslagen, har styrelsen uppréttat
foljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig pa
kostnader for fastighetsforvérvet, kapitalkostnader, driftkostnader samt féreningens arliga
hyresintdkter. Driftkostnaderna ar uppskattade till vad som anses vara marknadsméssigt.
Nedan angiven anskaffningskostnad for forvarvet &r slutligt kdnd. Upplatelse av
bostadsrattsldgenheterna sker i samband med uppréttande av ekonomisk plan med tilltride
den 1 oktober 2014 eller den dag som parterna kommer Gverens om efter det att den
ekonomiska planen registrerats hos Bolagsverket.
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2. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning

Adress
Fastighetens areal
Huvudbyggnad
Bostadsarea ca
Lokal ca

Total area ca

Byggnadens utformning

Byggnadsar

Renoveringsar

Géllande planbestimmelser

Taxeringsvidrde

Typkod

Forsdkringar

Ovrigt

Goteborg Kvillebacken 51:17

Ibsensgatan 19, 417 19 Géteborg
663 m?
255 m?
0m?

255 m?

Flerbostadshus i 2 vaningar med killare och inredd
vind.

1954
Lopande

Stadsplan 1942-11-27, 1480K-11-2438

Fastigheten &r asatt ett taxeringsvirde om 2 777 000
kr (uppgiftsar 2013)

Fastigheten &r taxerad med typkod 220, en till
tvafamiljshus. Fastigheten b&ér omtaxeras till typkod
320 hyreshusenhet, huvudsakligen bostader

Fastigheten &r fullvardesférsdkrad

Fastigheten ar frikopt

Gemensamma anordningar pa tomtmark

Gardsplan

Tradgardstomt med grasmatta, gang/-kérbana av
sten eller asfalt.

Gemensamma utrymmen och installationer

Kéllarplan
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Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grund

Stomme
Fasader
Bjdlklag
Yttertak
Fonster

Trapphus

Balkong/Terrass
Uppvarmningssystem
Ventilation

El- och VA-anslutning

Ovrigt

Kortfattad rumsbeskrivning
Rum

Rum

Kok

Badrum

Utrustning i kbk

Utrustning i bad-/duschrum
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Kallargrund med bottenplatta av betong samt
grundmurar av betong

Betong

Puts

Betong

Betongpannor, platdetaljer
3-glas isolerglasfonster

1 st, vilplan med linoleummatta och malade
betongvéiggar

Lagenheten pa 1:a véning har en balkong/terrass
Fjdrrvdirme via vattenburet radiatorsystem
Sjélvdrag

Kommunal el- resp. VA-nit

Golv Viiggar
Parkett Tapet/maélat
Parkett Tapet/malat
Kakel Klinker

Kyl/frys, elspis, spisfldkt och skapinredning

Dusch/bad, tvattstill, wc-stol
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3. Kostnader for foreningens fastighetsférvirv

Fastigheten Goteborg Kvillebdcken 51:17 férviarvas av bostadsréttsféreningen Ibsensgatan
19 for en summa om 6 581 000 kronor. Forvirvet sker genom att bostadsrittsféreningen
forvérvar andelarna |1 Bibis Ekonomisk férening. Képeskillingen samt 6vriga
forvdrvskostnader for fastigheten férdelar sig enligt nedanstdende tabell.

Kopeskiliing™* 6 581 000 kr
Fond 50 000 kr
Totalt 6 631 000kr

* Lagfartskostnaden beriknad om 1,5% pa 4,8 mkr (k&p av fastighet)

4. Finansieringsplan

Kapitalkostnader

Foreningens kapitalkostnader grundar sig pd nya lan enligt offert frdn bank. Befintliga
pantbrev uppgar till 2 750 000 kr.

Lan 1 500 000 kr 3,00% 15 000 kr 15 000 kr 3-mén
Lan 2 500 000 kr 3,25% 16 250 kr 0 kr 234r
Lan 3 500 000 kr 4,00% 20 000 kr 0 kr 4 ar
Summa lan 1 500 000 kr

Insatser 5131000 kr

Totalt 6 631 000 kr 51 250 kr 15 000 kr

*Rak amortering sker med 1% per 8r av det totala ldnebeloppet
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5. Berdkning av féreningens arliga kostnader

Kapitalkostnader

Summan av féreningens kapitalkostnader redovisas i nedanstaende tabell.

Driftkostnader

Féreningens arliga drift/underhallskostnader uppskattas efter jamférelse med moderna
bostadsrattsféreningars drift/underhallskostnader. Foreningens kostnader dr budgeterade
till ca 341 kr/kvm och ar, se nedanstaende tabell. Fastighetsskétsel och I6pande underhall

ombesorjes av féreningens medlemmar.

Avséttningar till fonder och avskrivningar

Arliga avsittningar till yttre underh3llsfond skall géras enligt féreningens stadgar eller i den
takt som féreningens styrelse finner det [ampligt dock alltid minst 0,15% av taxeringsvardet.
| tabellen nedan visas endast féreningens likviditetspdverkande kostnader, som d& skall
tdckas av arsavgifterna. Tabellen tar inte hédnsyn till avskrivningar. Avskrivningarna férutsitts
att vara detsamma som amorteringarna bostadsrittsféreningen gér arligen. For de fall
avskrivningar gors utdver detta kan det komma att leda till ett bokféringsmassigt negativt
resultat.

Kapitalkostnader enl ovan 66 250 kr 260

Drift/underhaliskosthaders Gl

Lépande underhall 7 500 k

Ekonomisk férvaltning 22 000 kr 86 kr
Fastlghetsskétsel/stédning Okr 0 kr
Forsikring 6 000 kr 24 kr
Renhallning/sophantering 6 000 kr 24 kr
Vatten/aviopp/el 12 000 kr 47 kr
Virme bostider/lokaler 30000 kr 118 kr
Ovrigt 3500 kr 14 kr
Summa 87 000 kr 341 kr
Fastighetsskatt / Kommunal fastighetsavgift 7112 kr 28 kr
Yttre fond, 0,45% av taxeringsvérde 12 497 kr 49 kr
Totalt 172 859 kr 678 kr
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6. Berdkning av féreningens arliga intidkter

| enlighet med vad som féreskrives i féreningens stadgar skall féreningens arliga kostnader
och utgifter samt avsiittningar till eventuella fonder finansieras genom att
bostadsrittshavarna betalar arsavgift, Arsavgifterna fordelas pa bostadsrittsligenheterna i
forhallande till ligenheternas andelstal. Resultatet redovisas i nedanstaende tabell.

Arsavgifter 160 859 kr
Hyresintakter 12 000 kr
Totalt 172 859 kr

7. Redovisning av lagenheterna och lokalerna

De i bostadsrittsféreningen ingdende ldgenheterna &r 3 stycken till antalet. Antalet
ldgenheter med hyresritt antas vara O stycken till antalet. Dessutom finns 2 stycken
garageplatser som hyrs ut av féreningen. Redovisning av ligenheterna med andelstal mm
presenteras i tabellen nedan.

1 1 4 rok 95 36,63% 1949995 58915 4910 620

2 4 rok a5 36,63% 1899995 58915 4910 620
3 3 2 rok 65 26,75% 1281010 43028 3586 662
Totalt Igh 255 100% 5131000 160859 13405 631
Garage 2 st 12000
Totalt 255 12 000

Ekonomisk Plan Brf Ibsensgatan 19




2014091006806

BOSTADSRATTSFORENINGEN IBSENSGATAN 19
Ibsensgatan 19, 417 19 Goteborg
Organisationsnummer 769621-6170

8. Ekonomisk prognos

Den ekonomiska prognosen pdvisar kansligheten och framtidsutsikterna for
bostadsrattsféreningen. Den illustrerar hur kanslig foreningen ar f6r makroekonomiska
féréndringar.

Nedan presenteras en 6-arskalkyl samt ar 11, avseende bostadsrittsféreningens bedémda
intdkter, kostnader samt drsresultat, Vidare redovisas dven likviditeten.

Ar 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2024
Beddmd inflation 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Intékter

Arsavgifter 160859 164076 167357 170704 174118 177601 196086
Hyresintdkter 12000 12240 12485 12734 12989 13249 14628
Summa 172859 176316 179842 183435 187108 150850 210714

Drift/underhaliskostnader

Drift/uh 87000 88740 90515 92325 94172 96055 106053
Fastighetsavgift 7112 7254 7399 7547 7698 7852 8669
Yttre fond 12497 12746 13001 13261 13527 13797 15233
Summa 106609 108741 110915 113134 115396 117704 129955

Kapitalkostnader

Lanerédntor 51250 50800 50350 49900 49450 49000 46750
Avskrivningar 15000 15000 15000 15000 15000 15000 15000
Summa 66250 65800 65350 64900 64450 64000 61750
Arsresultat 0 1775 3577 5405 7261 9145 19008
Ingdende fond 50000

Ackumulerat férvaltningsnetto 50000 51775 55352 60757 68018 77163 151761
Ackumulerad yttre fond 0 12497 25243 38244 51506 65032 147815
Likviditet 50000 64272 80594 99001 119523 142195 299576
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9. Kanslighetsanalys

Kanslighetsanalysen visar hur de olika makroekonomiska faktorerna paverkar arsavgifterna.

Punkt 1 visar dagens snittavgiftsniva, som vid ombildandet &r 631 kr per kvm bostadsyta och
ar.
Punkt 2 visar hur mycket avgiften maste héjas per kvm om den korta rintan skulle stiga med

2 % fran dagens rinteniva.

Punkt 3 visar hur mycket avgiften maste héjas per kvm om el, vatten/avlopp och
varmekostnaderna skulle héjas med 25 %.

Punkt 4 visar hur mycket avgiften maste hdjas per kvm om 30 % av hyresintikterna skulle g&
forlorade.

Punkt 5 visar hur mycket avgiften maste héjas per kvm om féreningen méste ta upp nya lan
for att finansiera oférutsigbara utgifter.

Dagens avgiftsniva 631 kr 0,00%
Rinta + 2% 39 kr 6,22%
El, vatten och virme +25% 41 kr 6,53%
Hyresintikt - 30% 14 kr 2,24%
Okad belaning 10% av taxeringsvirde 33 kr 5,18%

Nedan visas hur féreningens avgifter per kvadratmeter bostadsrittsyta paverkas av en 6kad
inflationstakt, En Gkad inflationstakt paverkar primért drift och underhallskostnader och
hyresintdkter. Tabellen nedan illustrerar avgiftsnivans utveckling de ndrmaste 6 aren samt ar
11 vid en inflationstakt pa 3 procent. | berdkningen ingar &dven férindringen av
fastighetsskatten.

Inflation - E ¥ S VA S
Drift och underhall 341 351 362 373 384 396 459
Réntekostnad 201 199 197 196 194 192 183
Ovriga kostnader 136 140 144 148 153 157 162
Hyresintdkter 47 48 50 51 53 55 63
Avgift 631 642 653 665 678 690 741
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10. Sarskilda férhallanden av betydelse fér bedémande av
foreningens verksamhet och bostadsrittshavarnas ekonomiska
forpliktelser.

1. Bostadsrittshavarna skall inbetala insats. Féreningens Iopande kostnader och utgifter
samt avsittning till fonder skall finansieras genom att bostadsréttshavarna betalar
arsavgift till féreningen.

Arsavgiften fordelas pa bostadsrittshavarna i férhallande till ligenheternas andelstal.

2. Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

3. | Bvrigt hanvisas till féreningens stadgar som bifogas, och av vilka bland annat framgar
vad som giiller vid féreningens uppldsning eller likvidation.

4, Deidenna ekonomiska plan limnade uppgifter angdende fastighetens utférande,
berdknade kostnader, ytuppgifter och intikter mm hinfor sig till vid tidpunkten for
planens upprittande kidnda férutsittningar. Angivna ytuppgifter for lagenheter dr cirka-
uppgifter och kan variera nagot.

5. Det aligger bostadsrittshavarna att teckna och vidmakthalla hemforsékring och dartill sa
kallad tilldggsforsakring for bostadsritt.

6. Respektive bostadsrattshavare skall till bostadsrattsféreningen betala fastighetsel och
hushallsel fordelat enligt andelstal.

7. Bostadsrittshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla lagenheten jamte
tillhérande utrymmen i gott skick.

Géteborg 2014-08-27 /)] M

/ Milad Jafaei / Mnna Grﬁnlun\a//

Al

/ Mehrdad Jafaei /
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INTYG EKONOMISK PLAN

Undertecknade, som for det &ndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen

(BRL, 1991:614) granskat den nya ekonomiska planen for Bostadsrittsféreningen
Ibsensgatan 19, org.nr, 769621-6170, i Gdteborgs kommun, undertecknad 2014-08-27, far
hdrmed avge f6ljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som #r av betydelse for bedémandet av foreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som limnats i planen &r stimmer &verens med innehallet i
tillgéngliga handlingar och i $vrigt med férhallanden som #r kénda av oss. Den ekonomiska
planen och déri gjorda berdkningar &r vederhiftiga och framstar som hallbara £t oss med den
angivna anskaffningskostnaden. Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas tre
ldgenheter avsedda att upplétas med bostadsriitt.

Férutsétiningarna enligt 1 kap 5 § BRL 2 #r uppfyllda.

Handlingar som varit tillgingliga for oss #t stadgar, registreringsbevis, ekonomisk plan,
ekonomisk prognos, kinslighetsanalys, besiktningsprotokoll med underhallsplan,
andelsdverlatelseavtal med bilagor, tranportéverlatelseavtal, garanti osalda ldgenheter,
finansieringsoffert, reg.bevis och stadgar fér Bibis ek.for., allmin fastighetsinformation och
protokoll fort vid foreningsstéimma

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt 3 kap 4 § BRL, att om det sedan den ekonomiska
planen uppréttats intriffar nigot som #r av vésentlig betydelse for bedémningen av
foreningens verksamhet fir féreningen inte upplata ligenheter med bostadsriitt forréin en ny
ckonomisk plan upprattats av styrelsen och registrerats av Bolagsverket,

P4 grund av den foretagna granskningen, bostadsmarknaden i allmanhet och ovanstiende
kommentarer kan vi som ett allméint omdéme uttala att planen, enligt var uppfattning, vilar pa
tillforlitliga grunder.

Viixj6 2014-09-04 Vixjo 2014-09-04
V
Jan Agloy Kristina Ehrner-Vilhelmsson
Aglovkonsult AB Hyreshuset
Falkgatan 4 S. Jarnvigsgatan 9
352 36 Vixjo 352 34 Vaxjo

Av Boverket utsetts behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angéende ekonomiska
planer.






