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EKONOMISK PLAN
VILDVINET2 BOSTADSRATTSFORENING

1 ALLMANT

Vildvinet2 Bostadsrattsférening med org.nr. 769624-5690 har registrerats hos
Bolagsverket 2012-03-30. Bostadsrattsforeningen har till indamal att frimja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostider
for permanent boende och lokaler till nyttjande &t medlemmarna utan begrénsning i
tiden.

| enlighet med vad som stadgasi3 kap 1§ bostadsréttslagen har styrelsen upprittat
foljande ekonomiska plan fér féreningens verksamhet.

Berdkningen av féreningens &rliga kapital- och driftkostnader etc. grundar sig pa vid
tiden for planens upprittande kinda férhillanden.

Affaren kommer att ske genom att féreningen férvarvar aktierna till NYAB (nybildat
lagerbolag). Bolagets enda tillgéng ir fastigheten Malmé Uret 3. Vildvinet2
Bostadsrattsférening forvarvar sedan fastigheten (interntransaktion) fran NYAB. Detta
sker vid tilltradet av fastigheten. Ligenheterna upplats med bostadsritt och
fastigheten utnyttjas som sikerhet for féreningens I3n. NYAB kommer direfter att
sdljas for likvidering. Férséljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsrattsférening
(“Bolagsombildning”) har prévats av Regeringsratten 2006-05-03. Fér det fall
bostadsrattsforeningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det vertagna
skattemdssiga vérdet att ligga till grund for berikning av skattepliktig vinst.

Nedan angiven anskaffningskostnad for féreningens fastighet ar den slutliga.

Upplatelse med bostadsratt avses ske direkt efter att foreningen har tilltratt
fastigheten, vilket berdknas ske 1 juli 2014. Inflyttning har skett.

2 BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Registerbeteckning Uret 3

Kommun Malmo

Forsamling Sankt Johannes
Adress/beldgenhet Kristianstadgatan 25A - B
Tomtarea 646 m’

Agarstatus Aganderitt



Planférhallanden
Servitut /Nyttjanderitt

Forsdkring

Detaljplan (stadsplan) faststalld 1930-03-07
For fastigheten finns ej nagra inskrivna servitut.

Fastigheten kommer att bli forsakrad till
fullvérde.

Medlemmarna i foreningen rekommenderas att
komplettera sin hemférsikring med ett s3 kallat
bostadsrattstillagg.

3 BYGGNADSBESKRIVNING OCH TEKNISK STATUS

3.1 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsar
Byggnadstyp
Uthyrningsbar area
Bostadsldgenheter
Lokaler

Gemensamma utrymmen

Uppvarmningssystem
Ventilation
Grundldggning
Stomme

Bjalklag

Yttertak

Fasader

Fonster

Sophantering

1835

Flerbostadshus samt killare och vind.
778 m’.

19 lagenheter om sammanlagt 778 m?.
3 lokaler.

Tvéttstuga i kdllare med tva tvattmaskiner och en
torktumlare.

Fjdrrvdrme fran 1996.

Sjalvdrag

Kéllargolv i betong

Barande vaggar av tegel

Balkaritrd

Tegaltakpannor mot gata och bpapptak mot gard
Puts mot gata och tegel mot innergard
Tvaglasfonster i tra.

Sopkarl pa garden.



3.2 Teknisk status

Betraffande fastighetens tekniska status och skick hanvisas till besiktningsprotokoll
upprattat av Anders Granlund, den 06 november 2013. Bristerna under kalkylperioden
(11 &r) uppgdr enligt besiktningsutiatandet till ca 3 712 000 kr inkl moms. Som initial
reparationsfond avsétts 3 300 000 kr inkl moms. Resterande underhall ticks genom

den arliga avsattningen till underhélisfonden samt extra avsdttningar de 5 forsta
kalkylaren.

4 TAXERINGSVARDE

Taxeringsvérdet for ar 2014 &r 7 562 000 kr. Typkod ir 320 (Hyreshusenhet,
huvudsakligen bostéder). Taxeringsvardet &r framtaget vid den allménna
fastighetstaxeringen 2013. Enligt gillande regelverk ligger taxeringsvirdet fast i tre ar
och justeras nésta géng vid den forenklade fastighetstaxeringen ar 2016.

5 FORENINGENS ANSKAFFNINGSKOSTNAD

Totalt inkdpspris’® 15 000 000 19 280
Lagfartskostnad’ 115080
Pantbrevskostnad® 27675
Ombildningskostnad 300 000
Reparationsfond 3 300 000

Ing saldo och of6rutsett 47245 -
Anskaffningskostnad 18 790 000 24 152

6 FINANSIERING

Ranta

Bottenian 1 2100000 ca3ar 250 52500 3660 56160 4,00

Bottenlan 2 2100000 cadar 2,80 58800 3660 62480 4,00
Bottenldn 3 2100000 caSar 3,20 67200 3660 70 860 4,00
Summa lan ar 1 6300 000 Snittrénta: 2,83 178 500 10980 189480 4,00
Insatser 12 490 000

Summa finansiering ar 1 18 790 000

! Inképspriset &r fordelat mellan kopeskilling for fastigheten, 3 793 218 kr, och képeskilling fér aktierna i
bolaget (ej inrdknat bolagets likvida medel), 11 206 781 kr.

? Lagfartskostnaden &r beriknad som 1,5 % av det hogsta av kdpeskillingen for fastigheten (ej inrdknat
képeskillingen for aktierna) och taxeringsvirdet.

4 Befintliga pantbrev: 7 235 000 kr.



Amorteringen bygger pa 50-arig serieplan vilket innebir att amorteringen ar 13g i
borjan av perioden och hag i slutet. Om amorteringsperioden féljs &r I3net
slutamorterat om 50 r.

7 FORENINGENS UTGIFTER

7.1 Drift- och underh3liskostnader

Styrelse/revision 20 000 26
Ekonomisk forvaltning 25 000 32
Vatten 15 000 19
Varme 125000 161
El 16 000 21
Renhallning 15000 19
Trappstddning 15 000 19
Fast skotsel 30 000 38
Férsakring 7 000 9
Kabel TV 19 000 24
Opandeunderhdll 10000 13
Summa driftkostnad ar 1 297 000 382
Avséttning yttre underhall: 22 686 29
Arlig hgjning av driftkostnad 2,00 %

Beddmningen av de [6pande driftkostnaderna bygger p3 underhandsuppagifter fran
fastighetségaren samt den normala kostnadsbilden for likvardiga fastigheter. Det
faktiska vérdet for enstaka poster kan bli hégre eller Iigre 4n det beriknade virdet.
Drift- och underhaliskostnaderna antas éka i takt med den bedémda inflationen. Det
bedémda underhallsbehovet enligt underhalisplanen técks av den arliga avsattningen
till den yttre fonden tillsammans med reparationsfonden vid kalkylstarten.

7.2 Fastighetsskatt/avagift

Taxeringsvérde bostader 7562 000
Kommunal fastighetsavgift {0,30% av taxv} 22686

Fastighetsskatten/den kommunala fastighetsavgiften fér flerbostadshus uppgar till
0,30 % av taxeringsvérdet. Den kommunala fastighetsavgiften &r dock begrinsad till
maximalt 1 217 kr per ldgenhet. Taxeringsvédrdet antas 6ka med 2,0 % per ar.



8 FORENINGENS INKOMSTER

Arsavgift bostader 567 940 730
Hyresintdkter lokaler 22 386
Rénteintdkter _ R
Totala intdkter r 1 591 271
Arlig hdjning av avgifter (snitt) 2,00%

Arsavgiften antas 6ka med i genomsnitt 2 % per 3r.

9 EKONOMISK PROGNOS SAMT KANSLIGHETSANALYS

I féljande avsnitt redovisas en ekonomisk prognos foér perioden 1-6 ar samt ar 11 givet
ett inflationsantagande om 2 % per ar.

Darutbver redovisas en kdnslighetsanalys | utvisande forandringar i arsavgiftsuttagen
vid en antagen inflationsutveckling pa 3,0% istillet fér 2,0% samt en antagen
rantedkning om 1,0%. Kénslighetsanalysen visar vad avgiften behéver vara fér att
resultatet och kassaflodet ska bli minst 0 kr varje ar i kalkylen.

Dérefter f8ljer en kdnslighetsanalys Il utvisande nédvindiga férandringar i arsavgifts-
uttagen vid olika anslutningsgrad till féreningen. 100 % anslutning innebir att samtliga
ligenheter ombildas, 90 % anslutning att 90 % av den totala lgenhetsarean ombildas
osv. Anledningen till att drsavgiften féréndras vid olika anslutningsgrad ar att forening-
en maste I2na till de vilande insatserna, till dess att hyresratterna kan upplatas med
bostadsratt, och hyresintikterna &r inte lika stora som kostnaden for lanet. Vilande
insatser antas [anefinansieras till den réntesats som &r sarskilt angiven for lanet for
vilande insatser eller den végda genomsnittliga rantan i avsnittet Finansiering.

Enligt nya redovisningsrekommendationer (K2) far fastighetens bokférda virde inte
skrivas upp &ver fastighetens taxeringsvérde vid en bolagsforsaljning. For féreningen
berdknas detta medféra en nedskrivning med ca 7,4 Mkr och leda till ett
bokforingsmassigt underskott forsta dret. Detta har ingen paverkan pa féreningens
likviditet eller ekonomiska hailbarhet och paverkar dirmed inte drsavgifterna. Om
foreningen istédllet valjer att tilldmpa redovisningsprinciper enligt K3-regelverket s3
behdver man inte géra nigon nedskrivning.



9.1 Ekonomisk prognos

Prognosen ar baserad pa att 100% av bostiderna upplats med bostadsratt.

Rénta 178500 178189 177853
Avskrivningar® 54822 54822 54822
Driftskostnader 297000 302940 3089%9
Fastighetsskatt/avgift 22686 23140 23603
Summa kostnader 553008 559090 565276
Arsavgift/m? (bostader) 730 745 759
Arsavgifter bostiider 567940 579299 590885
Hyresintékter lokaler 27 386 22 834 23 250
Rénteintakter 845 1133 1413
Summa intdkter 591271 603266 615588
Arets Resultat 38263 44175 50312
Kassdfiddeskalkyl

Arets resultat enligt ovan 38263 44175 50312
Aterféring avskrivningar 54822 54822 54822
Amorteringar -10980  -11858  -12807
Betalnetto fore avsdttning

till underhallsfond 82105 87139 92 327
Avsattning till yttre underhall -22686 -23140 -23603
Extra avsattning yttre underhali -50000  -50000  -50 000
Betalnetto efter avsattn.

till underhalisfond 9418 13999 18725
Ingdende saldo kassa 3347 245

Ackumulerat saldo kassa

208812
54822
315179
24075
602 887

775
602 702
23756
1788
623 245

25359

25 358
54 822
-13 832

66 350

-24075
-25 000

17275

233353
54 822
321482
24 556
634213

790
614 757
24231
2133
641121

6508

6308
54 822

14938

46 792

-24 556
-25 000

-2764

245423
54 822
327912

25047

657 204

806
627 052

24716
2078

653 846

-3 359

-3359
54 822

16133 |

35330

-25 047

10283

3429350 3516489 3608816 3675165 3721957 3757287

Ackumulerad avséttning till underh3ll 3372686 3445826 3519428 3568503 3618059 3643 106

245637
54822
362041
27 554
690 155

890
692316
27288
4145
723749

33595

33595
54 822

i -33705

64711

-27 654

37 057

4020375

3776 059

“ Avskrivning &r 1% p3 det hogsta av skattmassigt restvirde och byggnadens taxeringsvarde +
stdmpelskatt, se &ven rubrik 10 Ekonomisk prognos samt kanslighetsanalys.

* Arets resultat fér 2014 3r exkl nedskrivning av aktier, se ven rubrik 10 Ekonomisk prognes samt

kanslighetsanalys.



9.2 Kaénslighetsanalys I
Forandrat ranteantagande och inflationsantagande enligt nedan.

I e R T W T T e R S AT

Rénteantagande 3,83% 3,83%  3,83% 3,83% 3,83% 3,83% 3,83%
Inflationsantagande efter Skning o 3,00% 300% 300% 300% 300% 3,00% 3,00%
Rantekostnader 241500 241079 240625 240134 239603 239031 235403
Avskrivningar 54822 54822 54822 54822 5S4822 54822 . 54822
Driftskostnader 297000 305910 315087 324540 334276 344304 ° 399143
Fastighetssiatt/avgift 22686 23367 24068 24790 25533 26299 30488
Summa kostnader 616008 625177 634601 644285 654235 664456 | 719856
Aterféring avskrivningar -54822 -54822 54822 -54822 -54822 -54822 -54 822
Amorteringar 10980 11858 12807 13832 14938 16133 23705
Avsdttning underhallsfond 72686 73857 75053 S0532 51528 26299 & 30488
Summa utgifter och avs3ttningar 644852 656071 667639 653827 665879 652067 718 227
Hyresintakter mm 22386 23058 23749 24462 25196 25952 30085
Avgifter 622466 633013 643890 629365 640684 638505 689771
Andring nédvandig niva pa rsavgift 96% 93%  S0%  44%  42%  18%  -04%
Summa intikter 644852 656071 667639 653827 665879 664456 719856
Arets resultat 28844 30893 33038 9542 11645 o] 0
Betalnetto efter fondavsittning ¢] 0 0 0 0 12389 629

9.3 Kanslighetsanalys II

Nedan féljer flera kdnslighetsanalyser som utvisar de nédvandiga férandringarna i
arsavgiftsuttagen vid olika anslutningsgrad; 100 % anslutning innebar att samtliga
Idgenheter ombildas, 80 % anslutning att 80 % av den totala lagenhetsarean ombildas
osv. Kénslighetsanalyserna visar vad avgiften behover vara for att resultatet och
kassaflddet ska bli minst O kr varje &r i kalkylen.

9.3.1 Anslutning enligt prognos - 100%

U4

Réntekostnader 178500 178189 177853 208812 233353 249423 245637

{_)vn_'g_a_ kostnader _ 374508 380302 387423 394075 400 860 40?18_3[;;‘44517
Summa kostnader 553008 559080 565276 602887 634213 657204 - 630155
Summa utgifter och avsittningar 581852 589267 556864 610971 643885 643563 686692
Hyresintakter 22386 22834 23290 23756 24231 24716 27 288
Avgiftsintakter 559466 566433 573573 587215 619654 632488 662866
Summa intdkter 581852 589267 596864 610971 643885 657204 690155
Arets resultat 28844 30176 31588 8084 9672 o 0
Betalnetto efter fondavsattning 0 0 o 0 0 13641 3463
Avgifter kr/m? bostader 718 728 737 755 796 813 852

Andring nddvindig nivi p3 drsaveift -15%  -22%  -29% -26% 08%  09% . -43%




9.3.2 90 % anslutning

Réntekostnader 206603 217220 227813 258772 283313 299383 . 295597
gvp:&a_tqggp_adi 374508 380902 387423 384075 400860 407 781_2_ 444517
Summa kostnader och avsattningar 581110 598122 615236 652847 684173 707 164 740115
Summa utgifter och avséttningar 609955 528298 646824 560931 693845 693523 736 652
Hyresintakter 123101 125563 128074 130636 133248 135913 150059
Avgiftsintdkter 486854 502735 518750 530296 560597 571251 5900356
Summa intakter 608955 6528298 646824 660931 693845 707 164 740115
Arets resultat 28844 30176 31588 8084 9672 0 0
Betalnetto efter fondavsittning 0 0 0 0 0 13641 3463
Avgifter kr/m? bostader 695 718 741 757 801 816 843
Andring nddvandig niva p3 Srsavgift -48%  -38% -25% -22% 1,3% 1,2% -5,3%

9.3.3 80 % anslutning

Réntekostnader 234705 256251 277773 308732 333273 349343 345557
Ovriga kostnader - 374508 380902 387423 394075 400860 407781 444517
Summa kostnader 609213 637153 665196 702807 734133 757124 790 075
Summa utgifter och avsattningar 638057 667329 696784 710891 743805 743483 786612
Hyresintakter 223816 228292 232858 237515 242265 247111 . 272830
Avgiftsintakter B 414241 439037 463926 473376 501540 510014 517245
Summa intdkter 638057 667329 696784 710891 743805 757124 790075
Arets resultat 28844 30176 31588 8084 9672 0 0
Betalnetto efter fondavsittning 0 0 0 0 0 13641 3463
Avgifter kr/m? bostider 666 705 745 761 806 819 831
Andring nddvandig niva p3 srsavgift -88% -53% -1,9% -18% 2,0% 1,7% -6,6%

9.3.4 70 % anslutning

Rantekostnader 262808 295283 327733 358692 383233 399303 395517
QOvriga kostnader 374508 380902 387423 394075 400860 407 781 444517
Summa kostnader 637315 676184 715156 752767 784093 807084 840035
Summa utgifter och avsattningar 666160 706360 746744 760851 793765 793443 836 572
Hyresintakter 324530 331021 337641 344394 351282 358308 395601
Avgiftsintakter 341629 375339 409102 416457 442483 448777 444434
Summa intakter 666160 706360 746744 760851 793765 807084 840035
Arets resultat 28844 30176 31588 8084 98672 0 0
Betalnetto efter fondavsattning 0 1] 0 0 0 13641 3463
Avgifter kr/m? bostider 627 689 751 765 812 824 816

Andring ndvéndig niva pd drsavgift -14,1% -74% -11%  -13% 2,8% 2.2% -8,3%




10 LAGENHETSREDOVISNING

60001 1 1rok 36 4,8624 552 000 2301 3992
60002 3 1rok 34 4,7345 560 000 2241 3943
60003 1 1rok 34 4,7345 535 000 2241 3890
60004 2 2 rok 57 65,5259 941 000 3089 5195
60005 2 1rok 32 4,6065 560 000 2180 4269
60006 2 1rok 35 4,7985 547 000 2271 3919
60007 3 2 rok 57 6,5259 941 000 3083 5735
60008 3 1rok 32 4,6065 532 0C0 2180 3788
60009 3 1rok 35 4,7985 637 000 2271 4383
60010 4 2 rok 57 6,5259 918 000 3089 5195
60011 4 1rok 32 4,6065 560 00C 2 180 3841
60012 4 1 rok 35 4,7985 572 000 2271 3922
60013 1 1rok 35 4,7985 562 000 2271 3922
60014 2 1rok 34 4,7345 532 000 2241 3943
60015 2 1rok 37 4,9264 647 000 2332 4 465
60016 3 1rok 34 4,7345 542 000 2241 3 890
60017 3 1rok 37 4,9264 557 000 2332 3930
60018 4 1rok 34 4,7345 542 000 2241 3890
60019 4 3 rok 91 9,0211 1253 000 4270 7818
Lokaler

F1 . . 0 : . " 650
F3 x : 0 : n . 508
F3 .= - 1] B = - 608
Totalt 778 100,00 12 450 000 47328 85795

Andelstalen dr baserade pa en modell som anvinds av hyresgastforeningen och
fastighetségarna for att berakna hyran fér ligenheter av olika storlek, i férhaliande till
en normalldgenhet om 77 kvm och 3 rum och kok.



10.1 Kontraktsvillkor lokaler

Kontraktssituationen fér uthyrda lokaler framgar av nedanst3ende tabell.

F1 -

5 - Bill Strémberg 7 800 " ' -
P - . - PKRér 7293 .
B -

- Jorgen Steffensen 7283 -




11 SARSKILDA FORHALLANDEN AV BETYDELSE FOR
BEDOMANDE AV FORENINGENS VERKSAMHET

A. Insats faststalles av styrelsen.

Fér bostadsratt i féreningens hus erlidggs dessutom en av styrelsen fast-
stalld arsavgift som skall tdcka vad som beléper pa ldgenheten av fére-
ningens I6pande kostnader samt dess avsattning till fond. Som grund for
fordelningen av drsavgifterna skall gilla ligenheternas andelstal.

2 Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantsittningsavgift far tas ut efter
beslut av styrelsen. Overlatelseavgiften far uppga till hogst 2,5 % och
pantsattningsavgiften till hdgst 1 % av basbeloppet enligt lagen om allmin
forsakring.

D. Bostadsrattshavaren svarar for att pa egen bekostnad halla ligenhetens
inre i gott skick. Vad géller installationer m.m. hinvisas till vad som
stadgas under "Bostadsrattshavarens rittigheter och skyldigheter” i
féreningens stadgar.

E. Bostadsrattshavaren svarar for att pd egen bekostnad teckna
abonnemang for hushallsel. Den 3rliga energiférbrukningen for en
genomsnittlig lagenhet i Sverige ar ca 2 500 kWh.

F. Bostadsrattshavaren rekommenderas att teckna en hemférsikring med s3
kallat bostadsrattstillagg.

G. Inom foreningen skall bildas féljande fonder:
e Fond for yttre underhall

H. | planen redovisade boareor samt lokalarea for bostadsrittslokalen
baseras bl a pa historiska uppgifter. Eventuella avvikelser fran den sanna
boarean eller lokalarea enl Svensk Standard skall ej foranleda dndringar i
insatser eller andelstal.

I De ldamnade uppgifterna i denna ekonomiska plan angdende fastighetens
utférande, berdknade kostnader och intékter m.m. hinfér sig till vid
tidpunkten for planens upprattande kanda forutséttningar.

i | Gvrigt hdnvisas till féreningens stadgar av vilka bl.a. framgar vad som
galler vid foreningens upplosning eller likvidation.

Malmo 2014-05-30
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Sanna Tryge Mikael Svenell




INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

Pa uppdrag av féreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 30 maj 2014
for Vildvinet2 Bostadsrattsférening, org. nr: 769624-5690.

Den ekonomiska planen innehaller saval kanda som preliminéra uppgifter vilka stammer
6verens med handlingar som varit tillgangliga for oss. Dessa handlingar framgar av bilaga till
intyget.

De i planen lamnade uppgifterna ar saledes riktiga.

Gjorda berékningar baserade pa saval kédnda som prelimindra uppgifter &r vederhaftiga,
varfor var bedémning &r att den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse fér bedémandet av féreningens
verksamhet. De faktiska uppgifterna som lamnats i planen stimmer 6verens med innehallet i
tiligangliga handlingar och i 6vrigt med férhallanden som &r kénda for oss. | planen gjorda
berdkningar &r vederhaftiga.

Pa grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att planen,
enligt var uppfattning, vilar pa tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrattslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen uppréttats intraffar nagot som &r av vasentlig betydelse fér bedémningen
av foreningens verksamhet far féreningen inte upplata lagenheter med bostadsrétt forréan en
ny ekonomisk plan uppréttats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i féreningens hus finnas minst tre lagenheter avsedda att upplatas
med bostadsrétt, varfor vi anser att denna férutsattning for registrering av planen &r uppfylld.

Malmé den 1 juni 2014 s Stockholm den 2 juni 2014

Urban Blicher Jan-Olof Sjéholm

Av Boverket forklarade behdriga, avseende hela riket, att utfarda intyg angaende
Kostnadskalkyler och Ekonomiska planer.



Bilaga till granskningsintyg, 2014-06-01 och 2014-06-02, 6ver ekonomisk
plan for Vildvinet 2 bostadsrittsférening.

Till grund for granskning har foljande handlingar forelegat:

Registreringsbevis, registreringsdatum 2012-03-30
Stadgar, registrerade 2012-03-30

Protokoll fran extra foreningsstimma 2014-05-27
Fastighetsinformation for Malmé Uret 3, 2014-04-23
Aktiedverlatelseavtal, utkast

Mail angdende 6verenskommen kdpeskilling, 2014-04-15
Underhéllsplan, 2013-11-06

Rénteoffert, 2014-04-28
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