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Allménna férutséitningar

Bostadsr&ttstoreningen Rullstensbacken med organisationsnummer 769634~
9757 har registrerats hos Bolagsverket 2017-07-03 och har till &ndamal att
fréimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att féreningens hus
upplata bostader fér permanent boende samt tokaler &t medlemmarna for
nytfiande utan tidsbegrdnsning. Medlem som innehar bostadsrdit kallas
bostadsréttshavare.

Styrelsen har i enlighet med 3 kap 1 § bostadsrdttslagen uppratiat féljande
ekonomiska plan fér féreningens verksamhet, som ligger fill grund for
fdreningens beslut om férvary av fastigheten genom ombildning frdn hyresrétt
till bostadsréitt.

Berakningen av féreningens arliga kapital- samt driftskostnader grundar sig vid
tiden for planens upprattande kénda férutséttningar. Kdpeskilingen ér avtalad
mellan séljaren och féreningen genom kdpekonirakt.

Reparationsfonden i anskaffningskostnaden grundar sig pd teknisk besikining
uttdrd av Hans Bredemark, Huskonsulterna AB, den 22 augusti 2017,

Tilltr&det till fastigheten samt uppléielser av bostadsratterna berdknas ske
under december mdnad 2017 eller under forsta kvartalet 2018.

Fastighetstransaktionen genomfdrs enligt foljande. Sdljaren dverldter ett
aktiebolag vars enda tillgdng &r fastigheten fill bostadsr&itstdreningen. D.v.s.
samtliga aktier i aktiebolaget férvérvas av bostadsréttstdreningen. Darefter
transporteras fastigheten fran aktiebolaget fill bostadsr&ttsféreningen.
Bostadsréttstéreningens férvéry kommer att ske genom sé kallad
underprisdverlatelse. Det skattemdssiga vairdet pd fastigheten per 2017-09-30
ar 17 061 703 kr férdelat pd 12 035 325 f6r byggnad och 5 026 378 kr fér mark.
N&r fastigheten ar transporterad till bostadsréttsféreningen kommer
I&genheterna att upplaias med bostadsratt och fastigheten utnyttjas som
stikerhet fér bostadsréttsforeningens 1an. Darefter sker likvidation av
aktiebolaget.

Transaktionen medfdr att det uppkommer latent skatt i bostadsrétisféreningen,
Betalningsskyldighet for denna skatt uppkommer endast om féreningen
upphdér med all verksamhet och sdljier fastigheten.

Bostadsrattsféreningen berdknas blir en s.k. dkta bostadsréttsibrening.

Beskrivning av fastigheien

Fastighetsbeteckning Varberg Rullstenen 2
Kommun Varberg
Adress Rullstensbacken 1 och 3
Tomtens areal 5 368 m?
Antal byggnader 2 med bostader, 1 miljdhus och 2 garagelédngor
Detaljplan 1992-03-31
Husjuristerna | G&teborg AB info@husjuristerna.se
Vasagatan 34 org nr 556799-87%3
411 24 Géteborg innehar F-skaftsedel %\
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Byganadsdr

Vérdedr

Antal bostadsi&genheter
Bostadsyta

Byggnadstyp

Grundlaggning
Stomme
Yttertak

Fasad
Uppvdarmning
Ventilation
EI/VA

Fénster
Balkonger
Ldgenheterna

Parkeringsplatser
Garageplatser ildnga

Gemensamma anordningar

Gemensamheisanl&ggning

Underhdllsbehov

F&rséikringar

. Taxeringsvéirde 2014

Byggnad
Mark
Totalt

3. Beskrivning av byggnaden och generell beskrivning av Iégenheterna

1993

1993

51

BOA 3914 m?

2 st bostadshus 1 sju vaAningar utan kdllare och
delvis [Ggenheter, delvis forrdd pd vinden.
Betongplatta

Betong

Betongpannor

Tegel

Figirrvdrme

Sjélvdrag

Kommunalt el- respektive VA-nat
Tr&/aluminium

Inglasade balkonger med betonggolv
Relativt likvérdig standard och fér dldern
normalt slitage. Badrum; klinker eller plastmatta
pd& golv. Mélade vaggar. WC, tv&itstall,
duschplats eller badkar. Nagra badrum
renoverade nyligen. Rummen parkett,
plastmattor elfler laminatgolv.
Malade/tapetserade vaggar. Kdkssnickerier
med sléita, malkade skdpsluckor. Elspis, kyi/frys,
rostfria diskbdnksbeslag med stéinkskydd av
kakel. Nagra utrustade med diskmaskin. Ytan
har inte uppmditts nu utan harrdr fran tidigare
hyresavtal.

7 stycken. Hyrs pd separata avtal.

21 stycken. Hyrs pd separata avial.

Lagenhetsférrdd och sophantering
Z stycken skyddsrum.

Varberg Rullstenen GA:1

Kostnader for &tgdrdsbehov har enligt utford
besikining beddmts till 2 185 000 kronor inklusive
moms de férsta 5 dren. Darefter, &r 6-10
tillkermmer ytterligare 1 000 000 kronor inklusive
moms. | den ekonomiska planen &r avsatt 2,9
miljoner f&r underhaill.

Bostadsréttsféreningen kommer att teckna
fullvérdesforsékring for fastigheten.

32 295 000 kronor
13 489 000 kronor
45 784 000 kronor

Husjuristerna | Géteborg AB info@husjuristerna.se
Vasagatan 34 org nr 556799-8793 l%
411 24 Gdteborg

innehar F-skattseclel [/
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9. Lagenhetsférteckning Brf Rullstensbacken

Lgh- Nytt Rullstens- van Antal Yta | Andelstal Insats, Arsavgift | Arsavgift
nr Igh.nr backen rok kvm kr kr per man
1001 1 1 1 2 61,7 1,583 1127175 37 088 3 257
1002 2 1 1 2 63.7 1,625 11546 924 40 120 3343
1102 3 1 2 1 97.0 2,343 1668 159 57 848 4 821
1103 4 1 2 1 88,7 1,703 1212 961 42 063 3 505
1104 5 1 2 1 65,5 1,678 1194 933 47 438 3453
11058 4 1 2 1 71.0 1,794 1277 560 44 303 3492
1201 7 1 3 4 25,0 2,326 T 456 153 57 432 4786
1202 8 1 3 2 67,9 1,747 1243 784 43 132 3594
1203 ? 1 3 2 67.9 1,747 1243784 43 132 3594
1204 10 1 3 3 75,3 1,905 1 356 662 47 0446 3
1301 n 1 4 4 95,0 2,349 146723920 57 995 4 833
1302 12 1 4 2 67,9 1,764 1255978 43 555 3630
1303 13 1 4 2 7.9 1,764 1255978 43 555 3430
1304 14 1 4 3 75,3 1,924 1 349 942 47 507 3 959
1401 15 1 5 4 95,0 2,371 1488 625 58 558 4 880
1402 15 1 5 2 47.9 1,781 1288171 43 978 3665
1403 17 1 5 2 47,9 1,781 1268171 43 978 3865
1404 18 1 5 3 75,3 1,743 1 383 243 47 9469 3997
1501 19 1 [ 4 95,0 2,394 1704 843 59 121 4927




Lgh- Nytt Rullstens- van Antal Yta Andelstal Insats, Arsavgift | Arsavgift
nr Igh.nr backen rok kvm kr kr per man
1502 20 1 6 2 67.9 1,798 1280 345 44 400 3700
1503 2 1 6 2 87,9 1,798 1280 365 44 400 3700
1504 22 1 6 3 75,3 1,941 1396 564 48 430 4036
1601 23 1 7 4 95,0 2,417 1721100 59 684 4974
1602 24 1 7 3 102,7 2,664 1897 130 45 789 5482
1603 25 1 7 3 75.3 1,980 1409 864 48 891 4074
1001 26 3 1 2 42,2 1,593 1134 412 39 346 3279
1002 27 3 1 2 43,5 1,621 1153 949 4007 3335
1003 28 3 1 2 61,7 1,583 1127175 39 088 3257
1101 29 3 2 3 75,3 1,887 1343 361 44 585 3882
1102 30 3 2 2 67,9 1,730 1231 590 42 709 3559
1103 31 3 2 2 67,9 1,730 1231 590 42 709 3559
1104 32 3 2 4 95,0 2,303 1639 916 56 849 4739
1201 33 3 3 3 75,3 1,905 1 356 642 47 046 3921
1202 34 3 3 2 67,9 1,747 1243 784 43132 3594
1203 35 3 3 2 67,9 1,747 1243 784 43 132 3594
1204 36 3 3 4 95,0 2,326 1 656 153 57 432 4786
1301 37 3 4 3 75,3 1,924 1369 962 47 507 3959
1302 38 3 4 2 67.9 1,764 1255 978 43 555 34630
1303 39 3 4 2 67,9 1,744 1255978 43 555 34630
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Lgh- Nytt Rullstens- Vén Antal Yia Andelstal Insats, Arsavgift | Arsavgift
nr Igh.nr backen rok kvm kr kr per man
1304 40 3 4 4 95,0 2,347 1472 390 57 995 4 833
1401 41 3 L) 3 75,3 1,943 1383 243 47 949 3997
1402 42 3 5 2 67.% 1,781 1268171 43 978 3 445
1403 43 3 5 2 67.9 1,781 12568171 43 978 3 445
1404 44 3 5 4 25,0 2,371 1488 626 58 558 4 380
1501 45 3 6 3 75,3 1,961 1396 564 48 430 4 036
1502 44 3 6 2 47,9 1,798 1280 345 44 400 3 700
1503 47 3 é 2 £7.9 1,798 1280 345 44 400 3700
1504 48 3 [ 4 25,0 2,374 1704 843 59121 4927
1601 49 3 7 3 75,3 1,980 1409 844 48 891 4074
1602 50 3 7 3 102,7 2,664 1897130 65 789 5482
1603 51 3 7 4 95.0 2417 1721100 59 484 4 974
3913.% 100,000 71206 250 2 449 287
Yta
Garageplatse 21 st 3222 kvm 69 300
P-platser: 7 st 7 020

*¥ill rsavgiften tillkommer kostnad fér hushdalisel beréknad |

till ca 50 kr/kvm/ar samt kostnad fér varmvatten ca 25 kr/kvm/ér.




Nyckeltal:

BOA = bostadsyta

LOA = |lokalyta (garageyta)

Anskaffningskostnad 23 927 Kr/kvm/BCA + LOA
Beldning, brf 7117 Kr/kvm/BOA -+ LOA
Insats 18193  [Kr/kvm/BOA

Driftskostnad 286  |Kr/kvm/BOA + LOA
Arsavgift 631 Kosthad/kvm/BOA
Avsdattning viire u-hallsfond 48 Kostnad/kvm/BOA
Hushdllse! 50 Kostnad/kvm/BOA
Kassafldde 150 Kestnad/kvm/BOA
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10. EKONOMISK PROGNOS

Kalkylperiod, &r I 1] 2] 3| 4] 5] 64 11 14|
Okning av avgifter 200 200 2,00 200 200 2,00 2,00 2,00
Intékier kr kr kr kr kr kr kr kr
Arsqugifter 2 469 287 2518 673 2 549 046 2 620 427 2672836 27246292 3010047 3323335
Garage cch p-plaiser 76 320 77 846 7% 403 80 991 82 511 84 263 23 034 102717
5:a intdkter 2 545 607 2596519 2 648 450 2701 419 2755 447 2810558 3103081 3424052
Underhdliskostnader

Drift -1 212000 -1 236 240 -1 260 945 -1 284 184 1311908 -1338146  -1477421 14631192
Ytire fond -137 352 =140 099 -142 90} -145 759 -148 674 -151 648 -167 431 -184 858
$:a underh@liskostnader -1 349 352 -1 376 332 -1 403 866 -1 431 943 -1 460582 -1 489794 -1444853 -1 816050
Kapitalkosinader

Laner&ntor -673 350 -673 350 -4673 350 -673 350 -473 350 -673 350 -673 350 -673 350
fﬁvskﬁvning/Amoriering’ ~450 000 -450 000 -450 Q00 -450 000 -450 000 -450 000 -450 000 -450 000
Ovrig avskrivning 097 162 -227 142 -227 142 -227 162 -227 162 =227 162 =207 142 -227 162
5:a kapltalkosinader -1 350 512 -1 350 512 -1 350512 -1 3R0 512 -1350512  -1350512 -3 350512 -1350512
Sviiga kostnader

Fastighetsavgift/fastighetsskatt ** =72 905 ~74 363 -75 850 -77 3467 78215 -80 493 -B8 871 28121
Arsresultat =227 162 -204 495 -181 779 -158 404 -134 562 -110 243 18 845 161 369
Ing&ende fond *** 2 %00 000 2500000 2 %00 000 2 900 Q00 2900 000 2900 000 2900 000 2900 000
Ackumul. ytire fond 137 352 277 451 420 352 5656111 714 785 844 433 1671 3%7 2550143
Avskrivning/Amortering® 450 000 450 000 450 000 450 0D 450000 450 000 450 000 450 000
Likviditei**** 3 487 352 3 627 451 3770352 32156111 4 064 785 4214 433 5021 3%7 5910143

* Linjdr avskrivring fildmpas med 1 % pd ett belopp motsvarande bygon.vardet.

Den resultoiméissiga férusten péverkar inte likviditeten.

=+ Fastigheisavgiften 8r beréiknad efter nu géllande regler for &r 2017 om en avgift om 1 315 krenor per légenhet och ar

och fastighetsskatt utgdr med 1 % av lokaldelen av taxerngsvirdet

=+ |Ingdende fond, ingdr | féreningens likviditet med 2 900 000 kronar. Utnytljas fonden f&r reparationer
eller ombyganader minskar kvicliteten i motsvarande mén.

e |lviditeten dkar med 450 000 kronor per &r om féreningen inte amorterar. Likviditeten minskar motsvarande beloppe som amorteras.

N 2




11. KANSLIGHETSANALYS
Inflation 3.0%

Kalkylperiod, &r i 1] 2 | 3] 4 | 5] 6] 1]
Beciomd inflation, 3 % 300 300 300 300 300 300 300
Iptiikfer kr kr kr kr kr kr kr
Arsavgifter, hidjning 2,5% 2 469 287 2531019 2 594 295 2 65% 152 2725631 2793772 3160 8%6
Garage och p-platser 76 320 78 410 80 948 83 39/ 835 899 88 476 102 568
S:a intdkter 2 545 607 2 609 629 2675263 2742 549 2811 530 2882247 3263 464
Underhdliskostinader

Drift -1 212000 -1 248 340 -1285811 -1 324 385 -1364 117 -1 405040 -1428827
Ytire fond -137 352 -141 473 -145 717 -150 088 -154 591 -15¢ 229 -184 590
S:a underhéllskosinader -1 349 352 -1 389 833 -1431 528 -1 474 473 -1518708 -1 564 269 -1813416
Kapitalkostnader

Lé&nerantor -473 350 -673 350 -673 350 -673 350 -673 350 -473 350 -673 350
Avskrivning* -450 0C0O -450 000 -450 00C -450 000 -450 000 -450 000 -450 000
S:a kapitalkosinader -1 123 350 -1123 350 -1 123 350 -1123350 -1123350  -1123350 -1123350
Gvriga kostnader

Fastighetsavgifi/tastighetsskatt -72 905 -75 092 -77 345 -79 665 -§2 055 -84 517 -97 978
Arsresuitat 0 21 354 43 040 65 060 87 417 110112 228719

Skad rinfekostnad med 0,5% vid varje réintebindningsperiod 3 och § &r pda 2 av de 3 lanen. Ars.avg.héjn 4 %

Kalkylperiod, &r f 1] 2] 3] 4] 5] 6] 11
Beddmd inflation, 2 % 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
lpiak’rer kr kr kr kr kr kr kr
Arsavgifter 2 469 287 2 568058 2 670781 2777612 2888717 3004 2465 3 655148
Garage och p-platser 76 320 77 846 7% 403 80 9¢1 82611 84 263 23034
S:q intékler 2 545 607 2 645905 2750184 2 858 603 2971328 3088 529 3748 182
Underhdliskostnader

Driff -1 212000 -1236 240 -1 260 965 -1 286 184 -1311908  -1338144 -1 477 421
Yttre fond ~-137 352 -140 099 -142 901 -145 759 -148 674 -151 648 -167 431
$:a underhdliskostnader -1 349 352 -1 376 33% -1 403 866 -1 431 943 -1 440582 -1 489794 -1 644 853
Kapltalkostnader

Léneréntor -673 350 -673 350 -673 350 -773 850 -773 850 -874 350 -1 175850
Avskrivning® -450 000 ~-450 000 -450 000 -450 00C -450 000 -450 000 -450 000
$.a kapitalkostnader -1 123 350 -1 123 350 -1123 350 -1 223 850 -1223850 -1324 350 -1 625850
Gvriga kostnader

FasﬁgheTSOVEif’r/fosﬁghefsskoﬂ -72 205 -74 363 -75 850 -77 367 -/8 %135 -80 493 88 871
Arsresultat 0 71853 147 118 125 443 207 981 193 892 388 408

Okad réintekostnad med 0,5% vid varje bindningsperiod 3 och 5 ér pé 2 av de 3 lanen. Ars.avg.héjn 4 %

Kalkylperiod, &r | 1] 2 3] 4] 5] 6] 11]
Inflction, 3 % 300 3,00 300 300 300 300 300
Intcikter kr kr kr kr kr kr kr
Arsavgifter 2 449 287 2 568 058 2 670781 2777 612 2888717 3004245 3455148
Garage och p-platser 76 320 78610 80 948 83 397 a5 899 88 476 102 568
S:a intékter 2 545 607 2 646 668 2751749 2 841009 2974615 3092741 3757 714
Underhdliskostnader

Drif} -1 212000 -1 248 340 -1 285811 -1 324 385 1364117 -1405040 -1 428 827
Yttre fond -137 352 -141 473 -145 717 -150 088 -154 591 -159 229 -184 590
$:a underhdliskostnader -1 349 352 -1 389 833 -1 431 528 -1 474 473 -1518708 -1 564 269 1813416
Kapitalkostnader

Laneréintor -673 350 -673 350 -673 350 -773 850 -773 850 -B74 350 -1 175850
Avskrivning* -450 000 -450 000 -450 000 -450 00C -450 000 -450 000 -450 000
S:a kapitalkostnader -1123 350 -1 123350 -1 123 350 -1 223 850 -1223850 -1324350 -1 625850
Svrlga kestnader

Fastigheisavgift/fastighetsskatt -72 905 -75 092 -77 345 -79 665 -82 055 -84 517 97 978
Arsresultat 0 58 393 119 524 83020 150 003 119 405 220 471

* Linjér avskrivning tldmpas med 1 % pa eit belopp motsvarande byggnadsvéirdet.
Dean resultatmdéssiga forlusten pévearkar inte likviditeten. Den linjéra avskrivning sorn redavisas &r den som

omfattas av drsavgifterna.
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12, KANSLIGHETSANALYS 2 Beddmd bruksvardes-
hyra 1 100 kr/kvm/ar
Ansluthings- Féreningens Skuldsdttning Ranfekostnader Mellanskilinad Kostnadsdkning

grad skulder i procent ér 1ikronor hyror/avgifter &r 11 kronor
100% 30 150 000 30% 673 350
90% 37 270 625 % 815743 183 4600 -41 188
80% 44 391 250 44% 972414 367 201 -68 134
70% 51 511 875 51% 1129 070 550 801 25081
0% 58 632 500 58% 1285724 734 401 -122Q027
50% 65753 125 &5% 1 442 378 218 002 -148 974

Kanslighetsanalys 2 utvisar féréindring i bostadsrétisféreningens Ianebild (skulder) respektive rdntekosinader om inte
samtliga [Gigenheter upplats med bostadsiatt. Anslutningsgrad 100% innebdr att samtliga hyresldgenheter ombildas Hill
bostadsréitter, 90% betyder att 90% av hyresrétterna ombildas till bostadsrétt osv,

Réntekostnad vid [&gre anslutningsgrad &n 100 % utgdrs av réntekostnader f6r det ordinarie féreningsldinet plus exiraldn
med ranta om 2,2 % fér motsvarande vieblivha Insatser.

mellanskilnad hyrar/avgifter avser den minskade delen insatser och andel av arsavgifter jtimfort med den dkade andelen
bostadshyrar

Kosinadsdkning | kroner utvisar meldlanskilnaden mellan de dkade réintekosinaderna och dverskottet mellan andelen hyror
och &rsavaifier

%f
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13. sarskilda férhalianden av betydelse f6r beddmande av féreningens verksamhet

och bostadsréitshavarnas fdrplikielser.

a. Bostadsréttshavarna skall betala insats, Bostadsréstterna | Féreningens hus iGcker
dven 1Bpande kostnader och utgifter samt avsditning il fonder genom att
hetala arsavgift till fdreningen. Arsavgifterna fordelas pd ldgenhetemna
farhdllande till [&genhsternas andelstal. Insats och Grsavgiff faststdills av siyrelsen.

b. Upplatekeavgifi, dvendtelseavyift och pantséitiningsavgift kan uitas effer beslut

av styrelsen.

c. Bostadsréttshavaren svarar fér aft pd egen bekostnad hdlla ldgenhetens inre i
gott skick. Vad géfler installctioner m.m. hdnvisas 1l fdreningens stadgar. 1 ovrigh
hémnvisas il fdreningens stadgar av vilka bi a framgér vad som galler vid
fsreningens vppldsning eller ikvidation.

d. De idenna ekonomiska plan lémnacle uppgifterna angdende fastighetens
uiférande, berdknade kostnader och intékier m.m. hanfor sig il vid tidpunkten
for planens upprétiande kanda férutsatiningar. Vad gdiller I planen iGmnade
viuppgifter och uppgifter om Gvrig Iagen hetsutformning har dessa inte varit
taremdl for métning eller annan revidering uian bygger pd gamia uppgifter fér
vilka féreningen ej kan ansvara. Den i punkten 5 {Kosthader for foreningens
fastighetstorvéry) ingéiende fonden ar avsedd att nytjas for farbattringar och
reparationer av fastigheten efter beslut av fareningen och/efer dess styreise.

e. Féreningens styreise uppmanar samiliga bostadsrétishavare aif teckna en
hemidrsdiking med sé kallet bostadsratistitégyg, en tilicigasforstikaing for

bostadsratier.

£ Bostadsrétishavaren betalar, utdver arsavgiften, egna farbrukningsavgifter £&r

hushéllsel ach varmvatien,

A vy

Torgl Granhdll

S o (o

Tomaos Dahl

‘é,;d/-d /- ///%/MA

.

Pater Mohr

Husjuristermna i Ghieboig AD
Vasagatan 34
411 24 Gihleborg

A Nilsson

info@nusjuristarnase
org ne 556799-8793
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INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknad, som for det andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen granskat den
ekonomiska planen fér Bostadsrattsforeningen Rullstensbacken (769634-9757) i

Goteborgs kommun far hérmed avge féljande intyg:

Intyget avser en ekonomisk plan vilket innebér slutliga kostnader och uppgifter.

De faktiska uppgifter som lamnats i planen ar riktiga och stammer dverens med innehallet |
tillgangliga handlingar och i évrigt med férhallanden som &r kénda. 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 bostadsrétt.

Platshestk har inte gjorts da det saknar betydelse fér den ekonomiska planens hallbarhet
och tillférlitlighet.

Pa grund av den féretagna granskningen vilar planen, enligt min uppfattning, pa tiliférlitliga
grunder.

Till grund fér denna bedémning ligger att affaren med fastigheten genomférs i enlighet med
det pris, de kostnader samt dvriga ekonomiska och faktiska férutsatiningar och villkor som
anges i planen.

Bostadsmarknaden pa orten dverensstammer enligt vardering med i planen angivna
bostadspriser.

dteborg den 18 oktober 2017

jorn Sahlin
Advokatfirman Wahlin

Av Boverket férordnad intygsgivare
Advokatverksamhet omfattas av ansvarsforsakring

Handlingar som ligger till grund for bedémningen

Foreningsstadgar 2017-07-03
Registreringsbevis 2017-07-03
Fastighetsdatautdrag 2017-10-17
Aktietverlatelseavtal Varberg Bostads AB / Brf Rullstenshacken Odaterat /
Osignerat
Entreprenadavtal
Lane- och ranteoffert SBAB 2017-10-02
Driftkostnadsunderlag 2016-12-31
Skyddsrumshandling 2003-10-02
Debiteringslista 2015-12-31
Virdelista lagenheter 2017-10-02

Teknisk rapport 2017-09-21



INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknad, som fér det andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen granskat den
ekonomiska planen for Bostadsrittsforeningen Rullstensbacken (769634-9757} i
Goteborgs kommun far harmed avge féljande intyg:

Intyget avser en ekonomisk plan vilket innebaér slutliga kostnader och uppgifter.

De faktiska uppgifter som lamnats i planen &r riktiga och stammer éverens med innehallet i
tillgangliga handlingar och i 8vrigt med férhallanden som &r kénda. De i planen gjorda
berskningarna ar vederhaftiga och planen framstar som hallbar. Enligt planen kommer det i
foreningens hus att finnas minst tre lagenheter avsedda att upplatas med bostadsratt.

Platsbesodk har gjorts.

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

Till grund fér denna bedémning ligger att affaren med fastigheten genomférs i enlighet med
det pris, de kostnader samt dvriga ekonomiska och faktiska férutsattningar och villkor som
anges i planen.

Bostadsmarknaden pa orten dverensstdmmer enligt vardering med i planen angivna
bostadspriser.

Gateborg den 18 oktober 2017

oy

Av Baverket férordnad intygsgivare
Verksamheten omfatias av ansvarsforsakring

Handlingar som ligger till grund fér bedémningen

Féreningsstadgar 2017-07-03
Registreringsbevis 2017-07-03
Fastighetsdatautdrag 2017-10-17
Aktiebverlatelseavtal Varberg Bostads AB / Brf Rullstensbacken Qdaterat /
Osignerat
Entreprenadavtal
Lane- och ranteoffert SBAB 2017-10-02
Driftkostnadsunderlag 2016-12-31
Skyddsrumshandling 2003-10-02
Debiteringslista 2015-12-31
Vérdelista ldgenheter 2017-10-02

Teknisk rapport 2017-09-21



Bostadsrattsféreningen Rullstensbacken
Rullstensbhacken 1-3
Varberg

Huskonsulterna [ Goteborg Al

den 21 sepiember 2017

Upprittad av: Hans Bredemark
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Bostadsrittsforeningen Ruflstensbacken
Rulistenshacken 1-3 Varberg

Forutsatiningar

Rapporten bygger pa en teknisk, okuldr statusbesiktning in- och utvandigt av tiligangliga utrymmen
samt ett antal lagenheter med anledning av planerad ombildning fran kooperativ hyresratt tifl
bostadsrattférening. Besiktningen ar utfdrd 2017-08-22. Avsikten med besiktningen ar att visa
husets skick. De boende i fasticheten skall infoér ombildningen f& upplysning om nédvéndigt
underhalis- ach reparationsbehav som kan forutses samt uppskattade kostnader harfor. Notera alt
kostnader for de olika delarna inte kan garanteras utan kan variera aver fiden och konjunkiurer. For
beddmning av kostnaderna vid varje tilifalle kravs darfor fackkunskap om planerad teknisk atgérd
och upphandling. Kostnadsbeddmningarna i denna rapport baserar sig pé prisuppgifter aktuella vid
besiktningen och ligger till grund for de avséttningar som anges i den ekonomiska planen. Denna
rapport ger ingen fullstandig garanti om att fastigheten som besiktigats inte har nagra tekniska risker

annat &n vad som anges i denna rapport.

Fastighetsuppgifter
Fastighstsbeteckning Varberg Rulistenen 2

Hustyp Flerbostadshus

Antal vaningar 7 vaningsplan

Byggar 1993

Antal lagenheter 51 st.

Total lagenhetsyta 3914 m?

Adress Rullstenshacken 1 och 3

Kortfattad byggnadsheskrivning

Stomme Betong
Yitertak Betongpannor
Fasader Tegel

Fénster Tra/aluminium
Ventilation Sjalvdrag
Uppvarmning Fiarrvarme
Grundlaggning Betongplatta




Sammanfattning

Invandigt

Badrum/fwe

El

Trapphus

Vind

Tvatistuga

Kdllare

Hiss

Ovrigt

Badrummen i de besiktigade l8genheterna har varierande skick och alder med kakel,
plastmatta och malade vaggar. P& golven ligger kiinker eiler plastmatta. Badrummen ar
troligtvis original fran nar huset byggdes och i behov av renovering. Det finns stor risk
for lackage d4 de saknar tétskikt. {(Medlemmen ansvar sjalv for yt- och tatskikten).

Elinstallationerna i lagenheterna &r fran 1893 och | bra skick. Inga atgérder de
kommande 20-25 aren. (Elen inne i igenheten &r medlemmens eget ansvar).

Det finns 2 trappuppgangar med malade vaggar och klinker pa vilplan och trappsteg.

Trapphusen &r i bra skick, Trapphusen malas tidigast om 10 ar.
Vinden 4r inredd med [agenheter.

Det finns tvd gemensamma tvaitstugor i bottenvaningen med malade vaggar och golv.
Tvattstugorna 4r i bra skick. Inga atgarder de kommande 10 aren forutom eventuelit

byte av maskiner.
Tvattstugorna ar utrustade med tva tvattmaskiner, en torktumlare, 1 torkskap samt en

elmangel. Maskinerna &r av varierande aider.

Det saknas killare i husen. | bottenvaningen finns ivattstugeor, lagenhetsforrad,

undercentral skyddsrum mm.

Missarna &r i bra skick ach godkand kondition, Med tanke pa hissarnas alder blir det ett
naturligt slitage. Brist pa reservdelar kommer att uppsta pé sikt. En av hissarna
renoveras om ca 6-8 ar. Det kan vara bra att spara delar frén den ombyggda hissen till

den kvarvarande hissen.

Diverse slitage och sméskador férekommer pa mattor, tapeter, shickerier och
koksinredning. Underhéllsansvaret av det invéndiga i f&genheterna ligger pé respektive

hostadsrattsinnehavare.,
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Utvindigt
Tak

Fasader/
portarfdérrar

Fonster/

Tak med betongpannor och plat. Taken &r i behov av viss renovering. Flertal pannor &r
bsa och maste omedelbart sékras sa att de inte rasar ner, All plat &r i behov av
malning och pannorna behéver rengéras fran pavaxt. Malning av plat och rengdring av
pannorna gors inom 2 &r.

En oversyn och rengaring av taken bér géras ca. vart 5:e ar.

Fasader p& bostadshusen med tegel! &r [ bra skick. Vissa filluftsventiler | fasaden ar
trasiga och byts ut. Dorar till entréerna &r av aluminium och i bra skick. Dorr till

skyddsrum rostar och ar i behov av malning.

Fansterdarrar Treglasfonster och fonsterddrrar | tra/aluminium som ar fran 1893 och i bra skick. Enligt

Balkonger/
uteplatser

Garage/
sophus

Mark

Grundlagg-
ning

uppgift fran en det boende s bildas det kondens mellan glasen. Glaskassetterna i

dessa fénster byts ut.

Inglasade balkonger med betonggolv som &r i bra skick. Lagenheterna i bottenpian har
plattsaita uteplatser med skarmar i tra. Skarmarna &r i behov av oljning/lasering.

Det finns tva garageldngor och eft sophus som fillhor fastigheten. Fasaderna i tré &ri
behov av mélning och byte av en del rétskadad panel. Invandigt i garagen férekommer
det pavaxt i tak och pa vaggar. Vaggar och tak saneras frdn pdvéxten. Garaget forses
med vertilation, eventuellt nagon form av mekanisk franluftsventilation.

Ytor med stensatta och asfalterade gang- och kér ytor samt grés- och planteringsytor.
Det &r problem med vattensamlingar framfor den ena garageléngan och vatinet rinner
in i garaget. Marken utanfor atgérdas omgaende s& vattnet rinner bort frén garaget.
Dagvaltenbrunn vid ingang till fastighetsforrad figger for hogt i férhallande till
omgivande mark. Brunnen anpassas till marken runt.

Nagra trad som star vid garage maste sagas ner alternativt kiippas omgaende.

Det finns inga synbara spricker eller liknande som tyder pa att huset rdr sig.




Installationer
El,fastigheten Fastighetselen som férsérjer lagenheter och allmanna utrymmen med el ar fran nér
huset byggdes. Inga atgérder de kommande 20-30 aren.

Ror Tappvattenledningar och avioppsledningarna i fastigheten &r fran 1993 och | bra skick.
Inga tgarder de kommande 20-30 &ren. P4 varje vilplan finns inspektionstuckor for
vatten. Nagra ganger om aret bar dessa inspekteras for att uppticka eventuella
lackage.

Det saknas helt méjlighet att kunna inspektera rérschakterna i badrummen. En
inspektionslucka monteras i varje badrum.

varmesystemet &r ett slutet system som har lang teknisk livsléngd. Det ar ojimn vérme
enligt flera boende. Varmen justeras omgaende. Inga dvriga atgarder de kommande
30-40 &ren.

Ventilation Fastigheten har mekanisk franluft vilket innebar att det tas in luft fran ventiler i yitervagg
och sedan transporterar ut gammal luft via franluftskanalen i kdken och badrummen.
Vart 6:e &r skall ventilationen genomgé en Obligatorisk Ventilations Kontroll (OVK).
Senaste godkénda OVK:n &r gjord i november 2014,
Flaktaggregaten &r fran 1993 sa rakna med byte av flaktar inom 10 &r.
Franluftsgaller fran tvattstugan pé Rullstensbacken 1 &r nédstan helt igensatt och

behéver rensas.

Gwrigt [ fastigheten finns ett skyddsrum som &r aktivt. Det finns inga direkta intervaller for
besiktning av skyddsrum, men det &r av stor vikt att det alltid &r ordning med

skyddsrumsutrustning.
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Atgirdsférslag {ungefirliga kostnader inklusive moms

Omgaende- 2 ar

1) Mala och byta rétskadad panel p& garage, garageportar och miljchus
2) Atgdrda mark utanfér garage for béttre vattenavrinning
3) Rengdra takpannor och sékra [6sa pannor
4) Mala all plat pa taken
5) Injustering av varmen
6) Saneramogel i garage och tillse ventilation ev. mek. franluft
7) Diverse smareparationer
Montera inspektionsiuckor [ rérschakt samifiga badrum
Ta ner affernativ beskéra tréd vid garage
Rostskyddsmala dérr mérkt "Skyddsrum”
Byta trasiga vetilationsgaller i fasad

Olia/lasera staket runt uteplatser
8) Konsultkost. i samband med projekt samt oférutsett

Totalt omgaenide-2 ar
3-6 ar

8)  Nya maskiner | tvattstugan ev. tidigare
10) Diverse smareparationer, oférutsett, mm

Totalt 3-5 ar

6-10 ar
11) Ombyggnad av en hiss
12) Byte av franluftsflaktar
13) Diverse smareparationer, oftrutsett, mm

Totalt 6-10 ar

tkr
ca 1986
ca 200
ca 1000

Goteborg 20117-09-21

s 0,

Hans Bredemark

Huskonsulterna | Gétebarg AB




l.9sa takpannor

Mossa pa taket
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Farg slépper pa plat

Rostig skyddsrumsdarr




Rétskadat tra pa sophus

Rétskadat tra
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Pavaxt i garagetak

Pavaxt pa garagevéggar
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Trad som hanger dver garagetak
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Inspektionslucka som finns pa varje vilplan




