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EKONOMISK PLAN
BOSTADSRATTSFORENINGEN IGELN

1 ALLMANT

Bostadsrattsféreningen Igeln med org.nr. 769639-9356 har registrerats hos Bolagsverket
2021-05-05. Bostadsrattsféreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus upplata bostéder at medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegransning. Upplatelsen far dven omfatta mark som ligger i anslutning tili féreningens
hus, om marken ska anvéndas som komplement till bostadslagenhet.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrittslagen har styrelsen upprattat féljande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet.

Berikningen av féreningens arliga kapital- och driftkostnader etc. grundar sig pd vid tiden for
planens upprittande kdnda och bedémda férhallanden.

Nedan angiven anskaffningskostnad for foreningens fastighet ar den slutliga.

Upplatelse med bostadsrétt avses ske direkt efter att féreningen har tilltrétt fastigheten,
vilket berdknas ske 2021-07-01. Inflyttning har skett.

Dotterbolaget Igladammen Fastighets AB dgs av modern Igladammen Fastighetsférvaltning
AB. Dotterbolaget forvarvar fastigheten. Moderbolaget ingdr dérefter ett
aktiedverlatelseavtal med bostadsrittsforeningen, varigenom bostadsrattsféreningen
forvarvar samtliga aktier i dotterbolaget. Dotterbolaget séljer fastigheten till
bostadsrattsforeningen genom ett transportkép. Aktiebolaget kommer darefter att
likvideras. Foreningens skatteméssiga anskaffningsvérde blir lagre dn det redovisade
anskaffningsvardet vilket innebér att om foreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer
skatt att behdva erliggas pa hela mellanskillnaden mellan det skattemadssiga
anskaffningsvirdet och forséljningspriset. Det skattemdssiga vdrdet &r 1 491 448 kr varav
966 044 kr pa byggnad och 525 404 kr pa mark. kr.

Féreningen berdknas komma att uppfylla kraven for att bli betraktad som en s.k. dkta
bostadsrittsférening (privatbostadsforetag) i skattemaéssigt hdnseende, da féreningens
verksamhet till dvervédgande del (minst 60 %) bestar i att tillhandahalla bostéder at
medlemmar som ar fysiska personer.

Fastighetens boareor kommer frén uppmatning tidigare dgare gjort. Fér de tva
vindsldgenheterna som tillkommit under nuvarande &gares tid har uppmétning pa ritning
gjorts och den foljer standard SS 21054:2020.
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2 BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Registerbeteckning
Kommun
Farsamling
Adress/beldagenhet
Tomtarea
Agarstatus
Planférhallanden

Servitut /Nyttjanderatt

Gemensamhetsanldggning
Samfallighet

Forsdkring

Igladammen 3

Varberg

Varberg

Falkenbergsgatan 4-6

1242 m?

Aganderitt

Detaljplan (stadsplan) faststélld 1954-01-27
Fastigheten belastas av servitut avseende Inga.
Fastigheten har férman av servitut avseende Inga.
Finns ej

Finns ej

Fastigheten kommer att bli forsdkrad till fullvarde.

Fastighetsférsékringen innehéaller egendomsskydd,
ansvarsforsakring, rattsskyddsforsdkring m.m.

Medlemmarna i foreningen rekommenderas att
komplettera sin hemférsdkring med ett sa kallat
bostadsrattstilldgg.

3 BYGGNADSBESKRIVNING OCH TEKNISK STATUS

3.1 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsar

Byggnadstyp
Uthyrningsbar area
Bostadsldgenheter
Gemensamma utrymmen

Uppvarmningssystem

1948

Flerbostadshus i 3 vaningsplan samt kéllare.
782 m2,

12 lagenheter om sammanlagt 782 m?
Tvattstuga, torkrum, férrad och cykelrum

Fjarrvarme



Ventilation
Vatten

El

Hiss
Grundlaggning
Stomme
Bjdlklag
Yttertak
Fasader
Fonster
Balkong

Trapphus, entré

Tvattstuga

Sophantering

Parkering
Mark

Ovrigt

3.2 Teknisk status
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Sjadlvdrag
Kommunalt
Varierande alder
Finns inte
Troligen grundmurar i betong
Tegel
Tra
Betongpannor
Puts
Isolerglas isolerrutor i trabagar
Mot gardssidan, i betong med malade jarnracken.

Entré mot gatan med ekdorr. Lagenheterna har
sdkerhetsdorrar fran 2016, Daloc $43 1217, eklaminat.

| killaren

Endast gréna karl, brannbart. Atervinningskort till varje
Igh.

Fyra garageplatser, vrig parkering pa gatan
Grasmatta pa gardssidan

Fiber &r €] indraget i huset men det finns en station i
narheten som gar att ansluta sig till.

Betriffande fastighetens tekniska status och skick hénvisas till besiktningsprotokoll uppréttat
av Hans Bredemark, den 29 april 2020. Underhalisbehovet under kalkylperioden (11 ar)
uppgér enligt besiktningsutlatandet till ca 2 510 000 kr inkl moms. Som initial
reparationsfond avsatts holl kr, Kommande underhall técks genom utlovad upplaning och
arliga avsattningen till underhallsfonden.
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3.3 Generell beskrivining av ldgenheter

Rum Golv Vaggar Tak Ovrigt
Kok Linoleum Tapet Skivor Diskmaskin i vissa ldgenheter. Kyl/frys, Spishall i
glaskeramik. Kéksflakt i alla lagenheter.

Vatrum Plast- Kakel/malat  Skivor Dusch eller badkar. Nagra har tvattmaskin.
matta

Sovrum Parkett tapet Skivor -

Vardagsrum Parkett tapet Skivor -

Hall Parkett tapet Skivor -

4 TAXERINGSVARDE

Taxeringsvardet fér ar 2021 &r 9 572 000 kr, fordelat pa byggnader 6 200 000 kr och mark
3372 000 kr. Typkod &r 320 (Hyreshusenhet, huvudsakligen bostédder). Taxeringsvardet &r
framtaget vid den allménna fastighetstaxeringen 2019. Enligt géllande regelverk ligger
taxeringsvirdet fast i tre r och justeras nésta gang vid den férenklade fastighetstaxeringen
ar 2022,

5 FORENINGENS ANSKAFFNINGSKOSTNAD

kr kr/m2
Total képeskilling fastighet? 21 702 390 27752
Lagfartskostnad? 145 230
Pantbrevskastnad? 122 490
Anskaffningskostnad 21970110 28 095
Ingaende saldo 74 885

Anskaffningskostnad + kassa och reparationsfond 22 044 995 28191

6 FINANSIERING

Belopp Bindningstid  Rénta  Amortering Kapital- Ranta efter

kr ar % kr kr kostn kr  loptid %
Bottenlan 1 1 500 000 Rérlig/3 mé&n® 1,20 18 000 15000 33000 1,20
Bottenlan 2 1 500 000 ca2ar 1,25 18750 15000 33750 1,25
Lan vilande insatser 1 3 355 745 - 1,25 41947 33557 75504 1,23
Summa lan ar 1 6 355745 Snittrdanta: 1,24 78 697 63 557 142 254 1,23
Insatser 15 689 250

Summa finansiering ar 1 22 044 995

Amortering pa féreningens lan sker med 1,00% per ar.

1 Inktpspriset dr férdelat mellan képeskilling for fastigheten, 1 491 448 kr, och kopeskilling fér aktierna i
bolaget (e] inréknat bolagets likvida medel), 20 210 942 kr.

2 |agfartskostnaden &r bersknad som 1,5 % av det hdgsta av kopeskillingen for fastigheten (e] inréknat
képeskillingen for aktierna) och taxeringsvérdet.

3 Befintliga pantbrev: 250 000 kr.

4 Fgr rorliga |an antas rantan gélla i ett &r, dérefter 8ndras den till den rédntesats som star angiven under
rubriken réntesats efter [&ptid.

@%
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Féreningen staller sdkerhet for lanen i form av pantbrev.

6.1 Kommande lan fér reparationer

storre underhallsatgdrder under prognosperioden som ej tdcks av den initiala reparations-
fonden vid kalkylstarten och som berdknas finansieras genom upptagande av |an vid de
tidpunkter da dessa underhallsatgarder berdknas utforas.

Belopp Utbetalt Rénta  Amortering Kapital-

kr  &r % kr kr kostn kr
Reparationslan 1 900000 ar2 1,50 13 500 - 13500
Reparationslan 2 1000000 &r3 1,50 15000 - 15000
Reparationslan 3 150000 &r5 1,50 2250 - 2 250
Summa reparationsldn 2 050 000 Snittréinta: 1,50 30 750 - 30750

7 FORENINGENS KOSTNADER

7.1 Drift- och underhédllskostnader

Vatten 52 000 66
Virme 86 000 110
El 13 000 17
Renhalining 33 000 42
Styrelse/revision 5 000 6
Ekonomisk férvaltning 30000 38
Fast skotsel 60 000 77
Forsdkring 17 000 22
Lépande underhall 15 000 19
Ovrigt och ofdrutsett 30 000 38
Summa driftkostnad ar 1 341 000 436
Avsdttning yttre underhall 54740 70
Arlig héjning av driftkostnad, % 2,00 %

Bedémningen av de |6pande driftkostnaderna bygger pa uppgifter fran fastighetsédgaren
samt den normala kostnadsbilden fér likvérdiga fastigheter. Det faktiska vérdet for enstaka
poster kan bli hogre eller ldgre &n det berdknade vérdet. Drift- och underhallskostnaderna
antas 6ka i takt med den bedémda inflationen. Det bedémda underhdllsbehovet enligt
underhallsplanen tacks av den &rliga avséttningen till den yttre fonden.



8(15}

7.2 Historiska driftkostnader

| nedanstaende tabell redovisas historiska driftkostnader for fastigheten baserat pa de
uppgifter som ldmnats av fastighetsédgaren.

kr

Vatten 50445
Vérme 85385
El 12377
Renhélining 32993
Forsakring 16631

7.3 Fastighetsskatt/avgift

kr
Taxeringsvérde bostdder 9572 000
Kommunal fastighetsavgift (1 459 kr per Igh) 17 508

Fastighetsskatten/den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus uppgér till 0,30 % av
taxeringsvardet. Den kommunala fastighetsavgiften &dr dock begrénsad till maximalt 1 459 kr
per ligenhet (prognos fér 2022). Taxeringsvérdet antas 6ka med 2,0 % per ar.

7.4 Avskrivningar

Lk

Avskrivningsunderlag 14 230 535
Avskrivning per ar 142 305

Féreningen ska enligt lag gora bokféringsmassiga avskrivningar pa byggnaden. Avskrivhingar
paverkar féreningens bokféringsméssiga resultat men inte dess likviditet, Avskrivning sker i
planen enligt en rak avskrivningsplan pa 100 ar.

Fdreningen avser att tillimpa bokféringsndmndens rekommendation om arsredovisning i
mindre foretag (K2), vilket innebar att samma avskrivningstid tillampas fér hela byggnaden.

8 FORENINGENS INTAKTER

Arsavgift bostader 409 597 638
Hyresintdkter hostader 150 540 1075
Parkering, garage mm 39 600
Totala intékter &r 1 599 737
Arlig hojning av avgifter (snitt), % 2,00 %
Arlig hojning av hyror (snitt), % 2,00%

Arsavgiften antas 6ka med i genomsnitt 2 % per ar.
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Arsavgifterna &r anpassade fér att ticka féreningens l6pande utbetalningar for drift,
l&nerdntor, amorteringar och avsattningar till underhallsfonden.

9 NYCKELTAL

Nyckeltalen i tabellen avser kr/m? total bostadsarea (BOA) + lokalarea (LOA) om inget annat
anges.

10 EKONOMISK PROGNOS SAMT KANSLIGHETSANALYS

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

Féreningen kommer enligt prognosen att redovisa ett bokféringsmassigt underskott som
beror pa att avskrivningarna éverstiger summan av de arliga amorteringarna pa féreningens
I&n och de &rliga avsattningarna till underhallsfonden. Detta underskott paverkar inte
féreningens likviditet eftersom avskrivningarna ar en bokféringspost som inte motsvaras av
nagon utbetalning.

Darutdver redovisas en kdnslighetsanalys [ utvisande forandringar i arsavgiftsuttagen vid en
antagen inflationsutveckling pa 3,0% och 4,0% istéllet for 2,0% respektive en antagen
rantedkning om 1,0% och 2,0%. Kénslighetsanalysen visar vad avgiften behdver vara for att
kassafloédet ska bli minst O kr varje ar i kalkylen.

Direfter foljer en kénslighetsanalys Il utvisande nédvéandiga forandringar i drsavgiftsuttagen
vid olika anslutningsgrad till féreningen. 100 % anslutning innebar att samtliga lagenheter
ombildas, 80 % anslutning att 80 % av den totala ldgenhetsarean ombildas osv. Anledningen
till att &rsavgiften foréndras vid olika anslutningsgrad ar att féreningen maste lana till de
vilande insatserna, till dess att hyresritterna kan upplatas med bostadsratt, och hyres-
intdkterna ar inte lika stora som kostnaden for lanet. Vilande insatser antas lanefinansieras
till den rantesats som &r sérskilt angiven for lanet vilande insatser i avsnittet Finansiering.

Inom féreningens elva férsta verksamhetsar foreligger ett dtgardsbehov om ca 2 510 000 kr
(se 3.2 teknisk status). Féreningen har beslutat om att avsatta O kr i reparationsfonden.
Storre atgarder darutdver som infaller under prognosperioden (se bilagt besiktnings-
protokoll) far antingen lanefinansieras alternativt om nagon kvarvarande hyresrétt
tomstéllts och féreningen kunnat sélja denna med bostadsratt.
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10.1 Ekonomisk prognos
Prognosen &r baserad pa att 82% av bostdderna upplats med bostadsrétt.

1 P 3 4 5 6 11
Ar 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2032
Rénta 78 697 91273 104919 103578 104405 103039 96 362
Rénta % 1,24% 1,27% 1,29% 1,29% 1,29% 1,28% 1,27%
Avskrivningar 142 305 142 305 142 305 142 305 142 305 142 305 142 305
Driftskosthader 341,000 347820 354776 361872 369109 376492 415 677
Planerat underhall - 900000 1000000 - 606162 - 60 000
Fastighetsskatt/avgift 17 508 17 858 18215 18 580 18 951 19330 21342
Summa kostnader 579510 1499257 1620216 626334 1240933 641166 735 687
Arsavglft/m’ (bostéder) 638 651 664 677 691 704 778
Arsavglfter bostader 409597 417789 426145 434668 443361 452228 499 297
Hyresintdkter bostéder 150540 153551 156622 159754 162949 166208 183 507
Parkering 39600 40392 41200 42024 42 864 43 722 48 272
Summa intékter 599737 611732 623966 636446 649175 662158 731076
Arets Resultat 20227 -887525 -996 250 10111 -591758 20992 -4 611
Ackumulerat redovisat resultat 20227 -867 298 -1863 548 -1853 437 -2445195 -2 424 203 | |-2277 048
Kassaflddeskalky!
Arets resultat enligt ovan 20227 -887525 -996250 10111 -591758 20992 -4 611
Aterforing avskrivningar 142305 142305 142305 142305 142305 142305 142 305
Amaorteringar -63 557  -72 222 -81 890 -81 561 -82 735 -82 413 -80 849
Nyupptagna lan - 900000 1000000 - 150000 - -
Betalnetto fore avsdttning
till underhélisfond 98 975 82558 64 166 70856 -382188 80 885 56 846
Avsittning till yttre underhall -54740 55835 -56951 -58091 -59252  -60437 -66 728
Extra avsittning yttre underhall - -900 000 -1 000 000 - -150000 - -
Disposition underhllsfond - 900000 1000000 - 606162 - 60 000
Betalnetto efter avsittn.
till underhalisfond 44 235 26724 7215 12765 14722 20 447 50 118
Ingdende saldo kassa 74 885
Ackumulerat saldo kassa® 173860 256418 320584 391440 9252 90 137 541 478
Ackumulerad avséttning underhdll 54740 110575 167526 225617 -171293 -110855 149 953

5 Ackumulerat saldo kassa visar situationen om inget underhall utférs under perioden. Kassan visar dd att
féreningen har tillracklig likviditet for att ticka planerat framtida underhéll som avsatts till underhallsfonden.
Om fosreningen utfor underhall under perioden gérs uttag ur underhallsfonden och kassan minskar med
motsvarande belopp.
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10.2 Kéanslighetsanalys 1

Fordndrat ranteantagande och inflationsantagande enligt nedan.
Vid bundna rintor intrader riantehdjningar i kinslighetsanalysen vid omséattningstidpunkten.

1 2 3 4 5 6 11

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2032
Huvudalternativ enligt ekenomisk prognos
Ranta % 1,2% 1,3% 1,3% 1,3% 1,3% 1,3% 1,3%
Nettoutbetalningar och fondavsattning 365362 391066 418930 421902 428 639 431781 449 179
Nettoutbetalningar och fandavséttning kr/m? 569 609 653 657 668 673 700
Arsavgift enligt prognos kr/m? 638 651 664 677 691 704 778
Huvudalternativ men laneréinta + 1,00%
Rédnta % 1,5% 1,6% 1,9% 1,9% 19% 1,9% 1,9%
Nettoutbetalningar och fondavséttning 379613 414 167 466491 468973 476721 479357 494 230
Nettoutbetalningar och fondavséttning kr/m? 591 645 727 730 743 747 770
Andring nédvindig niva pa arsavgifi -7,3% -0,9% 9,5% 7,9% 7,5% 6,0% -1,0%
Huvudalternativ men lanerénta + 2,00%
Rénta % 1,7% 1,9% 2,5% 2,5% 25% 2,5% 2,5%
Nettoutbetalningar och fondavséttning 393865 437268 514053 516045 524802 526933 539281
Nettoutbetalningar och fondavséttning kr/m? 613 681 801 804 317 821 840
Andring nddvindig niva pd drsavgift -3,8% 4,7%  206% 18,7% 18,4% 16,5% 8,0%
Huvudalternativ men inflation + 1,00%
Rinta % 1,2% 1,3% 1,3% 1,3% 1,3% 1,3% 1,3%
Nettoutbetalningar och fondavséttning 365362 402120 443208 428934 462 373 444095 483 198
Nettoutbetalningar och fondavséttning kr/m? 569 626 690 668 720 692 753
Andring nédviindig niva pa arsavgift -10,8% -3,8% 4,0% -1,3% 4,3% -1,8% -3,2%
Huvudalternativ men inflation + 2,00%
Rénta % 1,2% 1,3% 1,3%  1,3% 1,3% 1,3% 1,3%
Nettoutbetalningar och fondavsattning 365362 413175 467722 436104 497 104 456 897 520325
Nettoutbetalningar och fondavsittning kr/m? 569 644 729 679 774 712 810
Andring nddvindig niva pa arsavgift -10,8% -1,1% 9,8% 0,3% 12,1%  1,0%| 4,2%

10.3 Kanslighetsanalys 11

Nedan féljer flera kénslighetsanalyser som utvisar de nédvandiga forandringarna i arsavgifts-
uttagen vid olika anslutningsgrad; 100 % anslutning innebar att samtliga 1&genheter
ombildas, 80 % anslutning att 80 % av den totala ldgenhetsarean ombildas osv.
Kianslighetsanalyserna visar vad avgiften behdver vara for att kassaflodet ska bli minst 0 kr
varje ar i kalkylen.
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2022 plipk] 2024 2025 2026 2027 2032
Féreningens lan 6355745 7192 188 8119630 8037073 8104516 8020458 |7600171
Réntekostnader 78 697 91273 104915 103565 104380 102998 96179
inkomstskatt - - - - - - -
Ovriga kostnader 500 813 1407984 1515297 522757 1136528 538127 639 325
Summa kostnader 579510 1499257 1620212 626322 1240908 641125 735 503
Summa utgifter och avsidttningar 555502 585344 617416 624665 635750 643314 683 983
Hyresintdkter 190140 193943 197822 201778 205814 209930 231780
Avgiftsintékter 365362 391401 419594 422886 429937 433384 452 204
Ovriga intiikter - - - - - - -
Summa intékter 655502 585344 617416 624665 635750 643314 683 983
Arets resultat -24 008 -913913 -1002 796 -1 657 -605158 2189 -51 520
Betalnetto efter fondavsattning 0 0 0 0 0 0 0
Avgifter kr/m? bostéader 569 610 654 659 670 675 704
Andring nddvandig niva pa arsavgift -10,8% -6,3% -1,5% -2,7% -3,0% -4,2% -9,4%
10.3.2 100 % anslutning
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2032
Féreningens lan 3000000 3870000 4831000 4782000 4883000 4832500 4 580 000
Réntekostnader 36750 49 746 63807 62877 64111 63148 58 427
Inkomstskatt - - - - - - -
Ovriga kostnader 500813 1407984 1515297 522757 1136528 538127 639 325
Summa kostnader 537563 1457730 1579104 585633 1200639 601275 697 751
Sumima utgifter och avsdttningar 479998 510259 542750 550419 561924 569907 612 674
Hyresintdkter 39 600 40392 41200 42024 42864 43722 48272
Avgiftsintakter 440398 468 867 501550 508395 519060 526 186 564 401
Ovriga intskter . - - - . - -
Summa intakter 479998 510259 542750 550419 561924 569 907 612 674
Arets resultat -57 565 -947 471 -1036354 -35215 -638715 -31368 -85 078
Betalnetto efter fondavséttning 0 0 0 0 0 0 0]
Avgifter kr/m? bostéder 563 601 641 650 664 673 722
Andring nodvéndig niva pa arsavgift -11,7% -7,7% -3,4%  -4,0% -3,9%  -4,5% -7,2%
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10.3.3 80 % anslutning

13(15)

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2032
Féreningens lan 6808999 7640909 8563815 8476729 85309639 8451049 8008 099
Réntekostnader 84 362 06882 110467 109061 109819 108 380 101 278
Inkomstskatt - - - - - - -
Ovriga kostnader 500 813 1407984 1515297 522757 1136528 538127 639 325
Summa kostnader 585 176 1504 866 1625764 631818 1246347 646507 740602
Summa utgifter och avsattningar 565700 595485 627500 634693 645722 653 229 693 615
Hyresintikter 216566 220898 225316 229822 234418 239107 263 993
Avgiftsintakter 349 134 374588 402185 404871 411304 414122 429 622
Ovriga intakter 4 - 5 . - - B
Summa intékter 565700 595485 627500 634693 645722 653229 693 615
Arets resultat -19 475 -909 381 -998 264 2875 -600625 6722 -46 988
Betalnetto efter fondavsattning 0 0 0] 0 0 0 0
Avgifter kr/m? bostéader 558 599 643 647 657 662 687
Andring nédviandig niva pa arsavgift ~12,5% -8,0% -3,1%  -4,4% -4,8%  -6,0% -11,7%
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12 SARSKILDA FORHALLANDEN AV BETYDELSE FOR
BEDOMANDE AV FORENINGENS VERKSAMHET

A. Insats faststélles av styrelsen.

B. For bostadsritt | féreningens hus erldggs dessutom en av styrelsen faststalld
arsavgift som skall ticka vad som bel&per pa lagenheten av féreningens
I6pande utgifter samt dess avsattning till fond. Som grund fér férdelningen av
arsavgifterna skall gélla ldgenheternas andelstal.

C. Upplatelseavgift, verlatelseavgift, pantsattningsavgift och avgift for
andrahandsupplatelse far tas ut efter beslut av styrelsen. Overlatelseavgiften
far uppga till hogst 2,5 %, pantsittningsavgiften till hégst 1 % och avgiften for
andrahandsupplatelse till hégst 10 % av prisbasbeloppet.

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

E. Bostadsrattshavaren svarar foér att pa egen bekostnad teckna abonnemang for
hushallsel.
F. Bostadsrattshavaren rekommenderas att teckna en hemforsékring med sa kallat

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

H. | planen redovisade boareor baseras bl.a. pa historiska uppgifter. Eventuella
avvikelser fran den sanna boarean enligt Svensk Standard skall ej féranleda
dndringar i insatser eller andelstal.

l. De ldmnade uppgifterna i denna ekonomiska plan angaende fastighetens
utférande, berdknade kostnader och intdkter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten
for planens upprattande kdnda och bedémda férutséttningar.

J. | dvrigt hanvisas till féreningens stadgar av vilka bl.a. framgér vad som géller vid
foreningens upplosning eller likvidation.

Varberg 2021-10-04
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Skoldeberg
FastighetsVardering

INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknad, som fdr det &ndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsréttslagen granskat den
ekonomiska planen fran 2021-10-04 fér Bostadsrattsforeningen lgeln (769639-9356) i Varbergs
kommun far harmed avge féljande intyg:

De faktiska uppgifterna som lAmnats i planen, stdmmer overens med innehallet i tillgangliga
handlingar och i dvrigt med férhallanden som &r kdnda av mig. Planen innehaller uppgifter som ar av
betydelse for bedomandet av foreningens verksamhet. | planen gjorda berakningar ar vederhaftiga
och planen framstar som hallbar.

Vi har erhallit foton och teknisk rapport pa byggnaden, s& ett besok pa fastigheten skulle inte ha tillfort
arendet nagot.

Jag anser att férutsattningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsrattslagen ar uppfylida.
Intyget avser slutlig anskaffningskostnad.

Enligt marknadsvardering sa anses insatserna vara marknadsmassig, sa vi bedémer att alla
lagenheter kommer att upplatas.

Pa grund av den foretagna granskningen kan jag som allmént omddme uttala att planen enligt min
uppfattning vitar pa tiliférlitliga grunder.

Intygsgivaren har ansvarsforsakring hos Lansforsakringar.
Underlaget fér granskningen framgar av bilagan.

Goteborg 2021-10-13

Gunnar Skdldeberg
Gunnar Skoldeberg Konsult AB

Av Boverket férordnad intygsgivare

GUNNAR SKOLDEBERG KOMSULT AB
THORILD WULFFSGATAN 16. 41319 GOTEBORG MOBIL 0706 400 785 INFO« SKOLDEBERG 58 WWW.SKOLDEBERG SE
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Underlagsfortecknina vid granskning av ekonomisk plan for brf lgeln

Handling Upprattare Datum

Uppdragsprotokoll Brf Igeln, styrelsen 2021-10-04
Protokoll Brf konstituerande stamma 2021-04-16
Foreningsstadgar Brf, stamma 2021-04-16
Registreringsbevis, brf Bolagsverket 2021-09-20
Fastighetsdatautdrag Metria 2021-05-05
Teknisk rapport Huskonsulterna i Goteborg 2021-05-05
Uppmaétning och areaberkning  |Hakan Olsson 2021-10-04

av vindslagenheter

Ritningar
Kopekontrakt Brf/ 'fékry"ttaren Fastighets AB ej daterade/

ej paskrivha
Kopebrev Brf / Takryttaren Fastighets AB ej daterade/

ej paskrivna
AktieOverlatelseavtal Brf / Takryttaren Holding AB g daterade/

ej paskrivna
Laneoffert Nordea 2021-04-27
Laneoffert Nordea 2021-09-13
Avskrivningslista Jan-Christer Jonsson 2021-03-30
Marknadsvardering, Falkenbergs- [Fastighetsbyran, Martin Birgerson 2021-04-22
gatan 4-6
Forsakringsoffert Lansfoérsakringar, Halland 2021-05-04
Foton, 3 st
Intyg - OVK Per Wikstrand, Bravida 2016-11-14
Bestaliningserkannande, dorrar  |Secor AB 2016-09-29
Energideklaration Thomas Ljunggren, Bravida Sverige AB 2021-05-24




Enligt bostadsriittslagen foreskrivet intyg av Ekonomisk plan

Undertecknad som for det dndamal som avses i 3 kap 2§ bostadsrittslagen granskat den
ekonomiska planen daterad 2021-10-04{6r Brf Igeln, org.nr. 769639-9356 i Varbergs
kommun fir hirmed avge f6ljande intyg:

Planen innehaller de upplysningar som #r av betydelse for bedémandet av foreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som ldimnats i planen stiimmer 6verens med innehallet
i tillgéingliga handlingar och i 6vrigt med férhallanden som ir kiinda av mig.

I planen gjorda berdkningar &r vederhiftiga och den ekonomiska planen framstér som héllbar.
Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre ldgenheter avsedda att
upplatas med bostadsriitt varfor jag anser att forutsittningar for registrering enligt 1 kap 5 §
bostadsrittslagen ar uppfyllda.

Intyget avser slutlig anskaffningskostnad.

Besok pé den aktuella fastigheten har gjorts med anledning av detta intyg.
Bostadsriittsmarknaden pd orten &dr god och ldgenheterna bedéms kunna upplétas som
planerat.

Pé grund av den foretagna granskningen kan jag som ett allmédnt omddme uttala att planen

enligt min uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder.
Intygsgivaren har via bolag ansvarsforsikring hos Lansforsikringar.

Goteborg den 13 oktober 2021
ders Lzlé)flo/

Av Boverket forordnad intygsgivare



Underliggande handlingar for bedomning av ekonomiskplan fér Brf Igeln

Stadgar Brf Igeln

Protokoll Brf Konstituerande stimma
Uppdragsprotokoll
Registreringsbevis Brf Igeln
Fastighetsdatautdrag, Metria
Funktionsbesiktning av ventilation
Energideklaration

Berikning av skattemissigt viirde
Ritningar

Detaljplanekarta

Byggnadsritningar
Areauppmiitning vinds Igh

Utkast till aktietverlatelseavtal
Utkast till Fastighetstverlatelseavtal
Utkast till Képebrev

Laneoffert Nordea

Laneoffert Nordea
Marknadsvirdesberikning
Uppdragsbekriiftelse
Bestallningserkdnnande dorrar, Secor
Forsakringsoffert, LF Halland
Foton

Avskrivningslista

Teknisk rapport, Huskonsulterna

20211004
20210416
20211004
20210505

20161114
20210524
20210330

20210427
20210913
20210421
20210503
20160929
20210504

20210330
20210505
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Bostadsrittsforeningen
Falkenbergsgatan 4-6

Varberg

den & maj 2021

Upprittad ave Ho Broedenrek
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TEKNISK RAPPORT | 2021-05-05

Bostadsréattsféreningen Falkenbergsgatan 4-6

Varberg

Forutsdttningar

Rapporten bygger pa en teknisk, okulér statusbesiktning in- och utvandigt av tillgangliga utrymmen
samt lagenheter med anledning av planerad omblidning frén hyresratt till bostadsrétt. Besiktningen
ar uiford 2020-04-04.

En ny besiktning har utftrts 2021-05-05 for att uppdatera tidigare rapport.

Rapporten uppfyller ett lagkrav i samband med ombildning och avsikten med besiktningen &r att
visa husets skick. Hyresgasterna i fastigheten skall infor fastighetsforvérv fa upplysning om
nédvandigt underhalis- och reparationsbhehov som kan forutses samt uppskattade kostnader harfér.

Notera ait kostnader fér de olika delarna inte kan garanteras utan kan variera éver tiden och
konjunkturer. Fér bedémning av kostnaderna vid varie tillfalle kravs darfor fackkunskap om planerad
teknisk atgard och upphandling. Kestnadsbeddmningarna i denna rapport baserar sig pa
prisuppgifter aktuella vid besiktningen och ligger till grund for de avséttningar som anges | den
ekonomiska planen.

Denna rapport ger ingen fullsténdig garanti om att fastigheten som besiktigats inte har nagra
fekniska risker annat &n vad som anges | denna rapport.

Fastighetsuppgifter

Fastighetsheteckning Igladammen 3

Hustyp Flerbostadshus

Antal vaningar 2 vaningsplan plus delvis inredd vind
Byggar 19

Antal ldgenheter 12 st

Totat l4genhetsyta 792 m?

Adress Falkenbergsgatan 4-6

432 51 Varberg

R,




Falkenbergsgatan 4-6, Varberg

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Stomme Tegel

Bjalklag Tra

Yttertak Betongpannor
Fasader Puts

Fénster Tré
Ventilation Sjdlvdrag
Uppvarmning Fjarrvdrme
Grundl&ganing Betongplatia

Sammanfattning

Invandigt

Badrum/we

El

Trapphus

Tvéttstuga

Badrummen &r troligtvis renoverade under 1990-talet med kiinker pa golv och kakel
vdggarna. Skarvar pa gamia plastmattor har ibland en tendens {ill att krympa med
paftljd att det kan uppsta vattenskador. Tatskiktet bakom kaklet uppfyller inte dagen
krav, Medlemmen ansvarar fér yt- och tétskikt.

Blandat gammal och lite nyare el. Elen inne i lagenheten ansvarar medlemmen sjalv for.

Det finns tva trapphus i huset som &r i bra skick, Trapphusen har mélade vaggar och tak
med plastmatta pa trappsteg och viiplan., inga atgérder de kommande 10 &ren.
L&genhetsddrrarna &r relativt nya och &r s.k. sdkerhetsdtrrar. Inga kommande kostnader
de kommande 20-25 dren. Det férekommer en del rérelsesprickor p& nagra véggar och
#ven pa sidan av trapporna. Dessa lagas och malas och malas lokalt.

Det finns en gemensam tvattstiga | kallaren med klinker pa golv och malade viggar
som &r i skapligt skick. 1 tvattstugan finns tva tvattmaskiner och en torktumlare. Rakna
med kostnader for atminstone 1 ny maskin. Till tvattstuga hér ocksa ett torkrum med en
avfuktare. | torkrummet &r tak och viggar malade. Tak och vaggar mélas I torkrum och
tvattstugan inom 2 ar.

For alt inte fa ut f5r mycket smutsigt vatten i samlingsledningarna som kan férorsaka
stopp | ledningarna monteras en luddiada,

TEKNISK RAPPORT | 2021-05-05
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Owrigt

Utvindigt

Tak

Fasader/
dérrar

Fénster/

Diverse slitage och smaskador férekommer i lagenheterna pa mattor, tapeter,
snlckerier och koksinredning. Underhéllsansvaret av det invéndiga ytskikten i
lagenheterna ligger pa respektive bostadsréttsinnehavare.

Husets yttertak belagt med betongpannor och platklddda detaljer. Det finns tre murade
skorstenar som bdr gas Gver och eventuellt fogas om. Taket har en del beldggning av
mossa. Taken rengérs och samtidigt malas alla platdetaljer pa taket inom 2 ar.

Fasaden | puts &r i behov av malning och samtigdit lagning av sprickor och slép. Dessa
arbeten utftrs inom 2 &r.

| samband med malning mim av fasaden byts frostspréngda stuprér ut och samtliga ror
véinds med "s8mmen” ut fran fasaden.

Ytterdérrarna till trapphusen i ek &r i behov av underhall refativt omgéende. Dérrarna
slippas och lackas/oljas snarast.

Fénsterddrrar Fonster och fénsterddrrar i trd som &r | behov av méalning. Malning fonster och

Balkonger

Mark

fonsterdtrrar gérs | samband med att fasaderna malas. Fonstren i vindsl&dgenheterna ar
frAn 1990-tafet och i bra skick. En enklare malning av vindsfonstren gérs samtidigt som
dvriga fénster och fonsterdérrar mélas,

Balkonger mot gérdssidan | betong med malade jarnracken. Betongplattan &r | behav
av renovering och rackena maste rostskyddas och mélas. Detta gdrs i samband med
dvriga fasadarbeten.

Tomt medgrénytor pa baksidan. Pa framsidan &r det tradgardsplattor, gatsten och
utanf8r garagen pa norrgaveln &r det asfalt. Asfalten &r dalig med brunnar som sticker
upp flera centimeter. Ytan framfér garagen atgsrdas om ca 3-4 4r. Stodmurar pa
framsidan &r delvis | behov av renovering. Delta gtirs | samband med att ytan framfor
garagen gors om.




Talkenbhergsgatan 4-6, Varberg

Grundl4ggn. Nagra mindre rérelsesprickor fsrekommer | trapphus. Inga ylire synbara skador vitket
tyder pa att fastigheten inte rér sig ndgot ndmnvart, P4 sikt bor dubbar séttas in sa att
en avvigning kan goras. Sedan gors en avvagning ca vart 5:e ar

Installationer

El(fastigh) Fastighetselen &r i varierande skick. En genomgang av all allman el gérs och gamia
kablar byts.

Rér Vatten- och avioppsledningarna &r i varierande skick. For att konstatera statusen pa
avloppsledningarna bbr de filmas. Samlingsledningen filmas samtidigt. Utifran vad
filmningen ger fér resultat s& atgardas avioppen, eventuellt med en relining. Statusen
pa vattenledningarna &r uteslutande av koppar och bér ha en lang teknisk livslangd
kvar,

Varmesystemet som &r sluten har behover inte atgérdas pé 15-20 ar.
Avstingningsventilerna i kallaren bor markas upp sé det 1att gér att harleda vid en

eventuell bradskande avstidngning. Termostaterna pa radiatorerna byts om ca 10-15 ar.

Ventilation  Fastigheten har sjalvdrag. Det har gjorts en OVK 2016 som &r godkand. Vart 6:e &r
skall ventilationen genomga en Obligatorisk Ventilations Kontroll (OVK). N&sta kontroll
skall goras 2023.

TEKNISK RAPPORT | 2021-05-05




TEKNISK RAPPORT | 2021-05-05

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)

9)

10)
11)
12)
13)

14)

Atgirdsforslag (ungefirliga kostnader inklusive moms)

Omgiende-2 ir o ; ,

Rengdring yttertaket och mala platar samt genomgang fogar pa skorstenarna
Mala och laga fasader, mala kdllardérr

Mala fonster och fonsterddrrar

Renovera balkonger

Genomgang av fastighetselen och byte gamla kablar dosor mm

Fllma avioppsledningar

Mala vdggar och tak | tvattstuga och torkrum samt montering luddlada
Diverse oftrutsett, mindre reparationer och eventuella konsultkostnader

Totalt omgdende-2 &r

3-54r

Maontering dubb

Atgérda stodmurar pa framsidan

Byte maskiner i tvittstugan (ev tidigare)

Asfaltering framfor garage inkl. &tgirda brunnar och en del av rérdragningen
Diverse oftrutsett, mindre reparationer

Totalt 3-5 ar

6-10:4r
Diverse oftrutsett, mindre reparationer
Totalt 6-10 ar

Géteborg 2021-05-05
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Hans Bredemark

Huskonsulterna i Géteborg AB
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