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A.  ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Trollsmuitronet, Varbergs kommun, somhar registrerats hos

Bolagsverket 2023-02-07. Féreningen har till &ndamél att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus upplata bostadsldgenheter och fokaler till nyttjande och utan
tidsbegrinsning. Upplatelse fir dven omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om
marken skall anvindas som komplement till bostadslagenhet eller lokal. Bostadsratt &r den ratt i
féreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsrétt kallas
bostadsrdttshavare.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsréttslagen har styrelsen upprattat

foljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig ifraga om
kostnaderna for fastighetsférvary samt aktiefrvary pa avtalad képeskilling och pa nedan redovisad
upphandling.

Under november manad 2023 pabérjades uppférandet av 24 lagenheter i ett flerbostadshus med
tillhérande komplementbyggnad pé fastigheten Varberg Trénninge 40:14. Fastigheten innehas med
sganderitt. Entreprenaden kommer att utféras som totalentreprenad av Derome Bostad AB org.nr
556250-9223.

Bygglov har beviljats av byggnadsndmnden 2023-07-18.

Upplatelse av bostadsratterna berdknas pabérjas augusti 2024 och avslutas senast vid inflyttning,
Tilltrdde berdknas ske december 2024.

Berakning av freningens arliga finansiella utbetalningar och driftskostnader etc. grundar sig pa vid
tiden for planens upprittande antagna férhallanden (juli 2024},

For byggnadsprojekiet, som genomfors som totalentreprenad av Derome Bostad AB, org.nr 556250
9223, har tecknats totalentreprenadkontrakt daterat 2024-02-06. Senast 2 ménader efter godkénd
slutbesiktning forvarvar Derome Bostad AB eventuella osélda lagenheter.

Foreningen har erbjudits 1angfristiga 1&n for fastighetens finansiering i Danske Bank.

Bostadsrittsforeningen har genom ett sa kallat bolagsforvdrv férvarvat fastigheten Varberg
Trénninge 40:14, genom att kdpa aktierna i bolaget Bla granen 22 Fast 2 AB, org.nr 559385-0158.
Bolaget har férvarvats frén Bl& granen 22 AB, org.nr 559378-2013. Fastigheten har genom
transportkop dverforts till bostadsréttsforeningen direkt efter férvarvet. Bostadsrattsforeningen dger
fastigheten med lagfart. | och med transaktionen uppstar en latent skatteskuid som endast realiseras
vid en eventuell likvidering av foreningen och forséljning av fastigheten. Overvardet pa fastigheten ar
beriknad till 6 089 000 SEK och den latenta skatteskulden berdknas till 1 255 000 SEK vid dagens
skattesats 20,6%,

Foreningens skattemissiga dvertagna vérde dr ca 62 576 000 SEK.
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Parkeringsplatserna upplats med hyresavtal. Kostnad for parkeringsplats ingér inte i lagenhetens
arsavgift enligt ligenhetsforteckning i denna ekonomiska plan, utan debiteras separat. Vid
Sverlatelse av bostadsratten atergér parkeringsplatsen tifl foreningen.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Adress: Trollsmultronviigen 1, 432 47 Varberg

Fastighetsbeteckning: Varberg Tronninge 40:14, Varbergs kommun

Tomt areal: 2373 m?

Boarea: 1 500 m? (boarean far varje ldgenhet ar avrundad ned till hela m?)
Antal bostadsligenheter: 24 st

Byggnadsar: 2024

Byggnadens utformning: 24 st Jagenheter i flerbostadshus om sex plan, samt en

komplementbyggnad avsedd for forrad och teknikutrustning for
installationer. Huset uppfors med trastomme och solpaneler pé
taket. En gemensam miljgstation finns pa fastigheten och varje
ligenhet har ett forrad.
Planférhallande: Byzglov foljer lagakraftvunnen deta ljptan.
Detaljplan: 2021-01-19, L113

Gemensamma anordningar och installationer

Byggnaderna kommer att anslutas tiil alimant ledningsnat for vatten, aviopp, fidrrvarme, el och fiber.
Fastigheten kommer att anslutas till stadsnitet for fioer innehallande TV, telefoni och bredband.
Mitare installeras fér matning av férbrukning vatten och el.

Gemensamma utrymmen
Insamlingscentral for vatten- och elavlisning installeras i miljohus samt den gemensamma
anslutningen for stadsndtet.

Gemensamma anldggningar pa tomtmark

Gemensamt miljshus fr hushallsavfall och kallsortering finns pa fastigheten. Utvindigt fardigstalis
fastigheten med asfalt, plattlaggning, grasmatta och planteringar. Ligenheterna ér utrustade med
antingen balkong eller uteplats.

Gemensamhetsanldggning

Fastigheten belastas av ledningsratt far vatten och avlopp som 4gs av Varbergs kommun, Akt:1383-
94/89.1. Fastigheten kommer att ingd i en gemensamhetsanldggning Varberg Tronninge GA:29 vars
andamal ar en lekplats.

Samfillighet
Fastigheten ingari samfilligheten Varberg Tronninge $:27. Samfallighetens dndamal dr att forvalta en
lekplats.

Parkering

pa fastigheten finns det totalt 27 utvindiga parkeringsplatser varav en handikappanpassad. 6 av
platserna forses med laddstolpar for elbilsladdning.
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Forrad

Varje ligenhet har ett tillhdrande férrad | komplementbyggnaden pd garden, som ingar i varje
bostadsritt, Utéver detta har bostadsrattsféreningen ett delningsférrdd och ett rullstolsforrad i

komplementbyggnaden.

C. BYGGNADSBESKRIVNING

Hus
Markplanering

Grund
Yitervaggar

Yttertak
Mellanbjdtklag

Innervigg

Innertak

Fénster o fénster-
dérrar

Utvandig plat
Taklucka

Innerdérrar
Karmar
Innerdérrsfoder
Golvsockel
Fonsterbankar
Fénstersmyg
Hiss

Teknik
Uppvarmning

VentHation
Fasadmatarskap
Elcentral
Multimedia

F&rrad oisolerat
Yitervdgg
Yttertak

Gras, planteringar samt plattldggning.
Platta pd mark.

Trépanel, lufispalt, fasadskiva, vindpapp, Osb,
traregelstomme, isolering plastfolie, Osb, luftspalt, isolering,
traregelstomme, brandgips.

Takpapp, ldkt, underlagspapp, raspont, takbjélkar,
Bsullsisolering, solcellar.

Ytskikt, golvgips, spanskiva, Kerto bjalke, isolering(glasull),
akustikprofil, gips, brandgips.

Gips, traregelstomme, gips.

Védggar mot vatutrymme isoleras med 45mm luftljudsisolering av
mineralull.

Vitmalad gips.

3-glas energifonster, utsida i aluminium, vitmalad insida av tra.

Takavvattning, fonsterbleck samt Gvrigerforderlig plat.
Isolerad vindslucka med stege.

Taksiakerhet pa yttertak.

Malad vit.

Malad vit.

Malad vit fran fabrik.

Malad vit fran fabrik.

Malad vit fran fabrik.

Malad vit fran fabrik.

Hiss med plattform om 1,1 x 1,5 m.

Luftburen varme via FTX-system, (separat FTXi varje lAgenhet},
kombihanddukstork i badrum,
Fran- och tilluftsventilation med atervinning (FTX).

Skap for inkommande el och fiber, placering pa fasad.
Elcentral med automatsikringar och jordfefshrytare.
Multimediaskap placering enligt ritning.

Malad trdpanel, vinskyddspapp, regelstomme.
Sedum, underlagspapp, raspont, takbjilkar, [8sullsisolering.
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Yiterdorr Forradsdérr med |3asning.

Plat Takavvattning och bleck.

Gemensamt

Anslutningat Byggnaderna kommer att anslutas till alimént ledningsnét for vatten,
avlopp, el och fiber.

Matare Vattenmatare, Elmétare.

Utférandet kan i detalj avvika nagot fran redovisade.
Entreprendren forbehaller sig ratten att byta mot likvérdiga produkter.
En omgang ritningar finns tillgangliga hos féreningens styrelse.

D. RUMSBESKRIVNING

Kortfattad rumsbeskrivning®

Rum Golv Viaggar Tak

Entré/Hall: Klinker Malad gips Malad gips
Vardagsrum/Allrum: Parkett Malad gips Malad gips
Kok: Parkett Malad gips Malad gips
Sovrum/Sovalkov: Parkett Malad gips Méalad gips
Wc/Dusch/Tvatt: Klinker Kakel Malad gips

1Egrteckning dver ctandardinredning i bland annat kok och badrum finns tillgéngligt hos
bostadsrittsforeningens styrelse.

E. FORSAKRINGAR OCH GARANTIER

Fastigheten &r under entreprenadtiden forsakrad genom Derome Hus AB:s entreprenadfdrsdkring.
vid slutbesiktning kommer foreningens fastighet att vara fullvirdesforsakrad. | forsakringen kommer
styrelseansvarsforsakring att inga.

sakerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser och upplatelseavgifter til
bostadsrattshavare som omndmns i 4 kap. bostadsrattslagen kommer att lamnas av Gar-Bo
Forsakring AB.

F. BERAKNAD KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Képeskilling for foreningens fastighet, aktier i aktiebolag, SEK
(exkl. aktiekapitalet | aktiebolaget) 7.265.000

Kostnad fér entreprenaden inkl mervardesskatt, anslutningsavgifter,

lagfarts- och inskrivningskostnader mm, SEK 61.400.000
Foreningens kassareserv, SEK 150.000
Summa anskaffningskostnad, SEK 68.815.000
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Taxeringsvirdet har annu ej faststéllts men beddms ar 2024 till ca 2.437,000 SEK fér mark och ca
22.000.000 SEK bostadsbyggnad.

G. FINANSIERINGSPLAN

Anskaffningskostnaden finansieras enligt féljande:

Insatser och upplatelseavgifter, SEK 53.815.000
Langfristig belaning, SEK 15.000.000
Summa finansiering, SEK 68.815.000

H. BERAKNING AV FORENINGENS UTBETALNINGAR AR1

Finansiella utbetalningar

Vid slutplacering av fdreningens lan under ar 2025,

Specifikation dver lan som berdknas kunna upptas for fastighetens finansiering samt
berikning av arliga finansiella utbetalningar.

Langivare Belopp? Bindnings- Ranta Termin- Rintekostnad/ar  Amortering?
SEK tid? % sikrat SEK SEK
Danske Bank 15.000.000 3 méan-43ar 4,0 Nej ca 600.000 75.000

1) Sakerhet I3mnas i form av pantbrev i fastigheten om 15,000.000 SEK.

2) Beroende pa réntelége vid slutplacering kan en kombination av bindningstider bli aktuellt.
Definitiv rénta pa lan/lanen faststélls i samband med lanens slutplaceringar.

3) Lanet &r beraknat med en amorteringsplan pé 60 &r enligt en amorteringstrappa. Amortering art

beraknas till 75.000 SEK/ar och ar 20 till 168.000 SEK/4r.

Féreningen har tecknat avtal om réntegaranti med BIa granen 22 AB org.nr 559378-2013, vilket
innebir att BIA granen 22 AB ersétter féreningen med den del av rantan pa foreningens [an som
dverstiger 3,80 % under 3 ar efter fardigstallande/inflyttning.

Derome Bostad AB org.nr 556250-9223, Moderbolag till Bla granen 22 AB org.nr 559378-2013,
garanterar gentemot féreningen att dverta samtliga av bolagets forpliktelser mot féreningen isin
helhet.

Ar 1 beraknas rantegarantin uppga till cirka 30.000 kronor.

Finansiella utbetalningar

Rantor £00.000
Amortering 75.000
675.000
Driftskostnader inkl. moms i forekommande fall
Teknisk forvaltning och drift, inkl sndrdjning 112.000
Hiss 6.000
Insamling matdata 10.000
Filterbyten FTX 15.000
Sophamtning 42.000
Kallsortering 15.000
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Vatten och aviopp®
Luft/vattenvarmepump inkl. fastighetsel®
Arvode till styrelse

Arvode till revisor

Ekonomisk forvaltning
Forsakringar

Fiber (grundavgift)sl
Gemensamhetsan!éggning
Laddstolpar elbil

Dorrautomatik och passagesystem
Ovrigt

Summa driftskostnader

Fastighetsavgift®
summa fastighetsskatt

summa beriknade utbetalningar ar 1, SEK?

Avsittningar
Avsittningar for ytire tastighetsunderhall 8)

Summa inklusive avsattning ar 1, SEK

4) varme och kallvatten ingar | manadsavgift
individuell matning och debitering (IMD) for
varmvatten sker efter verklig forbrukning. Matare finns i forenin

Uppskattad kostnad for hushallsel
Uppskattad kostnad for varmvatten

5} Bostadsrattsforeningen &r ansluten till stadsnat
och bredband. | manadsavgiften ingar gru ndavgift
Respektive bostadsrittshavare viljer de tjanster for br
och bekostar dessa. Beriknad kostnad fér bredband ar

6) Foreningen ar befriad fran kommunal fastighetsa
ofter faststallt vardear enligt dagens regler. Kostnad

en. Féreningen har abon
hushallsel och varmvatten. De

ca 7.500-9.000 SEK/ar
ca 2.500-4,000 SEK/ar

et Net@seaside for fi
for fiber innehaliande grundutbud for tv.

edband, tv, telefoni, samt tv-box man dnskar
300-400 SEK/manad/lagenhet.

vgift avseende bostade
en for fastighetsskattt

109.000
313.000
30.000
18.000
41.000

29.000°

10.000
7.000
3.000

10.000

10.000

780.000

0
0

1.455.000

90.000
90.000

1.545.000

i kontraktssumman. Beriknad fastighetsavaift &r 16 uppgar till 54.000 kronor.

7} Det beraknade vardet for enstaka poster kan bli hogre eller lagr
efter normalférbrukning. Variationer 8ver aren forekommer.

8) Avsdttning till fdreningens fastighetsunderhél! skall ske enligt féreningens sta
minst 60 SEK/m? lagenhetsarea. | ekonomisk plan ske

r avsittning med 60 SEK/m

nemang for vatten och el med
hitering av el och
gens teknikrum.

per innehallande TV, telefoni

r under de forsta 15 aren

il och med vérdearet ingar

e. Driftskostnadernaar beraknade

dgar, vilket motsvarar
2 |genhetsarea.
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Rostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla lagenheten jamte tillhérande
utrymmen i gott ckick. Detsamma galler mark (skdtselyta) i forekommande fall, Det sligger berdrd
bostadsrattshavare att skdta sndrojning/sandning pa egen uteplats/balkong/terrass.

I BERAKNING AV FORENINGENS INBETALNINGAR AR 1
| enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens lopande utgifter och
avsattningar tackas av arsavgifter som fordelas efter bostadsratternas andelstal eller faktisk

forbrukning.

Intikter inkl. moms i forekommande fall

Arsavgifter lagenhet 1.230.000
preliminirdebitering av varmvatten och hushalise!® 244,000
Hyresintakter parkeringsplatser inkl. laddstolpar? 60.000
Rantegaranti ar 1-3% 30.000
Ssumma beréiknade inbetalningar ar 1, SEK 1.564.000

1) Prelimindr debitering av varmvatten och hushalisel &r schablonberdknad och debiteras efter verklig
farbrukning. Preliminar dehitering fér varmvatten och hushallsel & inkl moms.

2) Totalt finns det 27 stycken parkeringsplatser, varav 6 platser &r avsedda for elbilsladdning och en
plats ar handikappanpassad. Hyra utgdr med 200 SEK/parkeringsplats/ménad inkl moms. Kostnad for
elbilsladdning tillkommer med 150 5EK/parkeringsplats/ménad inkl moms. Férbrukning av elstrom
debiteras separat.

Av fBreningens 27 utvandiga p-platser beriknas 23 platser hyras ut, samt 3 av 6 laddplatser.

3) Foreningen har en rantegaranti utstalld av Bl5 granen 22 AB org.nr 559378-2013, som innebar att
féreningen ersatts med kostnaden for den del av rantan pa foreningens 18n som overstiger 3,80%
under 3 ér efter férdigstﬁuande/inﬂyttning.

Moderbolag till BIa granen 22 AB org.nr 559378-2013, garanterar gentemot féreningen att dverta
samtliga av bolagets forpliktelser mot foreningen i sin helhet.

Ar 1 berdknas rantegarantin uppga till cirka 30.000 kronor.

J. NYCKELTAL (SEK)

per m? (BOA) i genomshitt

Anskaffningskostnad 45,877
Belaning, ar 1 10.000
Insats och upp1ételseavgift 35.877
Arsavgift lagenhet, ar 1 820
Driftskostnad inkl vatten ochel,arl 520
Underhalisfond, ar 1 60
pyskrivning + underhalisfond, aril ' 703
Amortering+ underhalisfond, genomsnitt ar1-20 155
Sparande, ar 1 kassabehalining inkl underhalisfond + amortering 223
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K. INFORMATION OM UNDERHALLSPLANEN

Foreningen har en 50-arig underhalisplan som &r uppréttad av Gedda Fastighetsutveckling.
Underhallsplanen omfattar samtliga delar av fastigheten, komplementbyggnader, asfalt- resp.
plattytor, byggnadernas ytterskal med fasader och tak, allminna utrymmen och installationer dar
fareningen har underhallsansvaret. Lagenheternas inre underhall ombesorjs av
lagenhetsinnehavaren enligt foreningens stadgar.

Foreningen beddms ha genomsnittliga underhillskostnader. Underhaliskostnaderna utgors framst av
fasadunderhdll av stora trafasader och mycket fonsteryta. Fasaden bestar av Thermowood pane! dar
hilften av panelen berdknas bytas ut efter 30 ar fran underhallsplanens bérjan och den andra halften
strax efter underhéllspianens slut.

Avsattningen till underhallsfonden bygger pa en avsattning om 60 kr/kvm, ar 1. Samtiiga kostnader i
underhallsplanen berédknas med 2% inflation enligt Rikshankens langsiktiga malsattning. Den arliga
avsattningen, samt arsavgiften okar darfér med 2%.

Sammanfattningsvis beddms féreningen har goda férutsattningar foren héllbar 1angsiktig ekonomi
med ett positivt kassaflode over underhallspianens lingd. Foreningen har ett positivt nettosparande
med intakter fran arsavgifter, med avsdttning 1ill underhallsfond och sparande i form av amortering
av foreningens 1an.
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L. LAGENHETSFORTECKNING INNEHALLANDE BOSTADSAREA, ANDELSTAL, INSATS,
UPPLATELSEAVGIFT OCH ARSAVGIFT FOR RESPEKTIVE LAGENHET

Boarean 4r avrundad ned till hela m2

Lagenhet Insats  Upplitelse- Pris Arsavgift Prel. debifering | Prel, debitering

Lgh Plan Rum  Boarea Utymmef) Andelslal avgift Ligenhe! Hushallsel Varmvatten
n ok cam? % SEK SEK SEK SEK/Ar  SEXMman SEKfr SEKimén| SEK/&r SEK/mdn
1001 markplan 2 54 U 36000 1620000 270000 9890000 4428 J6%0 TH0 625 | 2700 25
1002 makplan 3 n U 473 2130000 460000 2590000 58 220 Ags2 7500 626 | 2700 225
1003 markplan 3 i U 4,733 2130000 400000 2530000 5 220 4852 7500 625 | 2700 225
1004 markplan 2 54 U 3,600 1620000 70000 1690 090 4280 3690 7800 625 ) 2700 225
1104 2 2 54 B 3,6000 1620000 210000 1830000 4 280 3690 7500 625 | 2700 225
1102 2 3 I B 47333 2130000 320000 2450000 820 4852 TS50 625 | 2700 225
1103 2 3 1 B 47383 2130000 250000 2380000 58 220 482 TS0 625 | 2700 2%
1104 2 2 54 B 3,6000 1620000 70000 1690000 420 3690 7500 625 | 2700 235
1201 3 2 54 B 36000 1620000 260000 1880000 280 3690 7506 628 | 2700 225
1202 3 3 n B 47333 2130000 365000 2495000 58 220 4852 TS0 626 | 2700 25
1203 3 3 [ B 47313 2130000 300000 2430000 58 220 4852 7500 625 | 2700 225
1204 3 2 5 B 3,600 1620000 140000 1760000 44 260 3630 7500 625 | 2700 2%
13 4 2 54 B 3,6000 1620000 330000 1950000 44 280 36% 7500 625 | 2700 725
1302 4 3 7 B 47333 2130000 430000 2620000 58 220 485 7500 6% ( 2700 25
1303 4 3 ! B 4,7333 2130000 420000 2550 000 i8 220 4852 700 6% | 2700 225
1304 4 2 54 B 3,6000 1620000 215000 1835000 44 260 3690 7500 625 | 2700 2%
1401 5 2 54 B 3,6000 1620000 410000 2030000 44 280 3690 7500 625 | 2700 225
1402 5 3 " 8 4,733 2130000 620000 2750000 58 20 482 750 626 | 2700 25
1403 5 3 [l B 4,733 2130000 550000 2680000 58 220 4852 TS0 625 | 2700 2%
1404 5 2 54 B 3,6000 1620000 300000 1920000 44 280 3690 TS0 625 | 2700 25
1501 6 2 &4 B 3,6000 1620000 510000 2130000 44 29 3690  7S00 625 | 2700 25
1502 6 3 T 8 47333 2130000 765000 2805000 58 22 482 7500 6% | 2700 225
1503 6 3 [ B 47333 2130000 690000 2820000 58 230 A82  TH0 6% | 2700 225
1504 6 2 54 B 3,6000 1620000 400000 2020000 44 28) 360 TR0 B2 | 2700 25
Differens 0,0004
1500 100 45000000 8815000 53815000 (1230000 180 000 64 800

1)B= Balkong, U=Uteplats ingar med bostadsratt.

Varje ligenhet har ett tillhérande forrad i forradsbyggnaden pa garden.
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M. EKONOMISK PROGNOS

Ar 1 2 3 4 5 6 10 20
Tkr
Arsavgift Iéigenheter1 1230 1254 1279 1305 1331 1358 1469 1791
Prel.deb av hushailsel och varmvatten® 244 249 254 259 264 270 292 356
Rintegaranti 30 29 29 0 0 0 0 0
Hyresintakt Bilplatser® 60 61 62 63 65 66 71 87
Summa inhetalningar 1564 1593 1624 1627 1660 1694 1832 2234
Réntor - 600 - 597 - 595 - 592 - 589 - 586 - 568 - 510
Amortering - 75 -7 -7 -7 - 74 - 110 - 107 - 160
Fastighetsavgift® 0 0 0 0 0 0 0 - 59
Driftskostnader (inkl. [Bpande underhali)’ - 780 - 796 - 812 - 828 - 845 - 862 - 933 - 1137
Summa uthetalningar -1455- 1468 - 1482- 1494 - 1508 - 1558 - 1608 - 1866
Kassafiode® IB 150 109 125 142 433 152 136 224 368
Ack. Kassaflode 259 384 526 659 811 947 1711 4 592
Avsattningar
Avsatining for underhail* -9 -9 - 94 - 9% - 9 - 100 - 168 - 132
Ack. Avsittning fér underhall 30 182 276 372 470 570 990 2197
Avskrivningar ej likwiditets[:rém::rkandeB - 964 - 964 - 964 - 964 - 964 - 964 - 964 - 964
Bokféringsmissigt resultat - 780 - 764 - 747 - 757 - 738 - 718 - 633 - 436
Ack. Bokféringsmissigt resultat -780 -1544 -2291 -3(48 -3786 -4504 -7163 -12409
Arsavgift lagenheter inkl prel.deb’ SEK/m” 983 1003 1023 1043 1064 1086 1175 1432
Rénta % 400 4,00 400 4,00 4,00 400 4,00 4,00
Inflation % 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00

1 Hojning av arsavgift Igenhet &r 1-20 med 2,00% per ar.

2 Hajning av preliminir debitering avseende varmvatten, hushallsel och bilpiatser med 2,00% per ar.
3 Fastighetsavgift ar fritt fran &r 1-15, &r 16 tillkommer fastighetsavgift for bostéder.

4 Kastnadsutvecklingen forutsatts fblja Riksbankens mal om en inflation pé 2,00%.

Sroreningen erhaller en kassa om 150,000 SEK vid féreningens start.

savskrivningar pa foreningens fastighet kommer att redovisas i féreningens resultatrakning i
arsredovisningen, och medfdra ett negativt bokforingsmassigt resultat. Avskrivningar ar inte
likviditetspaverkande i foreningen. Avskrivningsmetod som tilldmpas &r komponentavskrivning,
avskrivningsunderlag &r byggnadens anskaffningsvérde. Qlika komponenter har olika
avskrivningstider, ldngsta avskrivningstid pa komponent dr 120 ér.

7Arsavgift lagenhet inkl preliminér debitering av varmvatten och hushalisel.

Foreningens arsredovisning kommer att uppréttas i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

12(13)



N. KANSLIGHETSANALYS

Ar 1 2 3 4 5 6 10 20
Erforderlig arsavgift iagenhet, hushallsel och varmvatten®
Belopp i SEK/m?/ar | genomsnitt
Antagen inflationsniva och
Antagen ranteniva 983 1003 1023 1043 1064 1086 1175 1432
Antagen rinteniva + 1% 1083 1102 1122 1142 1162 1183 1270 1520
Antagen ranteniva + 2% 1183 1202 1221 31240 1260 1281 1364 1609
Antagen rénteniva - 1% 883 903 924 945 966 988 1080 1344
Antagen rinteniva och
Antagen inflationsniva + 1% 983 1009 1035 1062 1089 1118 1239 1612
Antagen inflationsniva + 2% 983 1014 1047 1080 1115 1151 1307 1827
Antagen inflationsnivd - 1 % 983 997 1011 1025 1040 1055 1116 1281

Rinte- och inflationsantaganden;

Kostnadsranta; 4,00%
Intdktsranta; 0,00%
Inflation; 2,00%

O. STYRELSEN FOR BRF TROLLSMULTRONET

Kent Anving, ordférande
Anna Ottosson, ledamot
Patrik Henrikson, ledamot
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Intyg Ekonomisk plan enligt Bostadsrattslagen 3 kap 2§

P4 uppdrag av féreningen har undertecknad granskat ekonomisk plan for
Bostadsrittsforeningen Trollsmultronet, 769641-7745, Varbergs kommun.

Planen innehaller de upplysningar som ar av betydelse for beddmandet av féreningens
verksamhet. Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas minst tre lagenheter avsedda
att upplatas med bostadsratt.

De faktiska uppgifterna som lmnats i planen stdmmer dverens med innehallet i tillgéngliga
handlingar och i 6vrigt med forhallanden som ar kénda for mig. Dessa handiingar framgar av
bilaga till intyget.

Gjorda berakningar baserade pa saval kéanda som pfeliminéra uppgifter ar vederhaftiga, varfor
min beddmning ar att den ekonomiska planen framstar som ekonomiskt hallbar.

Pa grund av den foretagna granskningen anser jag som ett alimant omdéme att planen vilar pa
tillférlitliga grunder.

Kostnad for fastighetens férvarv avser beraknad kostnad.

Jag har inte ansett det nédvandigt f6r min beddmning av planen alt besdka fastigheten.

Jag erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrattsiagens 3 kap 4§, att om det sedan den
ekonomiska planen upprattats intraffar nagot som &r av vésentlig betydelse for bedémning av

frenings verksamhet far féreningen inte upplata lagenheter med bostadsratt forran en ny
ekonomisk plan uppréttats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Digital underskrift

Monica Johnson

Av Boverket férkiarad behorig, avseende hela riket, att utfarda intyg angaende Kostnadskalkyler
och Ekonomiska planer och omfattas av ansvarsforsakring.

Agidel konsult AB
Branteviksvixgen 109
9772 38 Brantevik




Bilaga till intyg ekonomisk plan fér Brf Trollsmultronet 769641-7745

Till grund fér granskning av den ekonomiska planen har féljande uppgifter och
handlingar forelegat:

Agidel konsull AB

Reglstreringsbevis Brf Trollsmultronet, 2024-06-04 .
Stadgar registrerade, 2023-02-07

Fastighetsrapport Varberg Tronninge 40:14, 2024-04-10
Fastighetsrapport avseende ledningsratt, 2023-10-26
Fastighetsrapport Varberg Trénninge GA:29, 2023-10-26
Fastighetsrapport Varberg Trénninge 8:27, 2023-10-26

Kdpeavtal akiier, Bla granen 22 AB / Brf Trollsmulironet, 2024-02-08

Tillaggsavtal avseende aktier, 2024-02-12

Képeavtal fastighet, Derome Hus AB / Bla granen 22 Fast 2 AB, 2024-02-02
Kopebrev faslighet, Derome Hus AB / Bl& granen 22 Fast 2 AB, 2024-02-02

Transportkép fastighet, 2024-02-08

Totalentreprenadkontrakt, Derome Hus AB / Brf Trollsmultronet, 2024-02-06
Férsakringsbevis Entreprenadférsakring, If Skadefdrséakring AB, 2023-12-19

Beslut bygglov Varbergs kommun, 2023-07-18
Beslut om startbesked, 2023-11-21
Finansieringsoffert Danske Bank, 2024-06-19
Uppdaterade réntor Danske Bank, 2024-07-03
Garanti och utfastelse, 2024-02-22
Energiberakning, WSP, 2023-02-10
Driftskostnader sammanstéllning, 2023-01-23
Berdkning latent skatteskuld
Taxeringsberakning

Amorteringsplan 60 &r

Avskrivningsplan

Ritningar, situationsplan samt foton
Underhallsplan &r 2024-2074, Gedda Fastighetsutveckling
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Intyg Ekonomisk plan

Undertecknad som, fér det syftet som avses i 3 kap. 2§ bostadsrattslagen (1991:614), har granskat
den ekonomiska planen for bostadsrattstéreningen Trollsmultronet, organisationsnummer 769641-
7745, limnar hirmed féljande intyg.

Den ekoncomiska planen innehdller de upplysningar som behévs for att féreningens verksamhet ska
kunna beddmas. Bostadsrattsforeningen omfattar 24 ligenheter som kommer att upplatas med
"postadsratt.

De faktiska uppgifter som lamnats i planen &r riktiga och stdmmer dverens med tillgéngliga
handlingar och i dvrigt med férhallanden som fér mig &r kdnda. | planen gjorda berkningar &r
vederhiftiga och den ekonomiska planen framstar som ekonomiskt halibar,

Den ekonomiska planen avser en berdknad anskaffningskostnaden for foreningens hus och innehaller
de upplysningar som &r av betydelse for beddmning av féreningens verksamhet.

Pa grund av den foretagna granskningen anser jag som ett allméant omddme att planen vilar pa
tillforlitliga grunder. Jag beddmer att ligenheterna kan upplatas med hidnsyn till ortens
bostadsmarknad.

Jag har inte ansett det nddvandigt fér min beddmning av planen att beséka fastigheten.

Jag erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsratislagens 3 kap 4§, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intréffar ndgot som dr av viisentlig betydelse fir bedémning av
féreningens verksamhet far féreningen inte upplata ldgenheter med bostadsratt férrén en ny
ekonomisk plan uppréttats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Digital underskrift

Petter Hallberg

Av Boverket firklarad behdrig, avseende hela riket, att utfarda intyg angaende
bostadsrattsforeningars kostnadskalkyler och ekaenomiska planer, Omfattas av ansvarsfirsakring.

Hallbergs Hus AB
Gulriskagatan 12, 745 44 Enkoping



F&ljande handlingar har varit tillgangliga vid granskningen:

- Driftskostnader Brf Trollsmultronet, odaterad

- Komponentplan K3, odaterad

- Amorteringstrappa 15 Mkr, odaterad

- Startbesked Varbergs kommun, 2023-11-21

- Beslut Bygglov Varbergs kommun, 2023-07-18

- Fastighetsutdrag Varberg Trénninge GA:29, 2023-10-26

- Fastighetsutdrag Varberg Trénninge $:27, 2023-10-26

- Fastighetsutdrag Varberg Tronninge 40:14 samt ledningsratt, 2024-04-10

- Vardeomrade for fastighetstaxering, odaterad

- Berakning féreningens skattemdssiga restvirde, odaterad

- Intyg inskrivningsmyndigheten, 2024-02-08

- Aktiedverlatelseavta med bilagor avseende Bla granen 22 Fast 2 AB mellan Bl granen 22 AB / BRF
Trollsmultranet, 2024-02-06

- képekontrakt Varberg Trénninge 40:14, Bla granen 22 Fast 2 AB / Derome Hus AB, 2024-02-02

- KBpebrev Varberg Trénninge 40:14, Bl granen 22 Fast 2 AB / Derome Hus AB, 2024-02-02

- Revers fastighet, BI& granen 22 Fast 2 AB / Derome Hus AB, 2024-02-02

- Transportk&p Varberg Trénninge 40:14, BYa granen 22 Fast 2 AB / Derome Hus AB, 2024-02-08

- Protokall styreisemdéte Brf Trollsmultronet, 2023-06-01

- Rinteoffert Brf Trollsmultronet frin Danske Bank, 2024-06-19, 2024-07-03

- Taxeringsberdkning, odaterat

- Tillaggsavtal till aktiedverlatelseavtal, 2024-02-12

- Revers aktier, Bla granen 22 Fast 2 AB / BRF Trollsmultronet, 2024-02-06

- Garanti ach utfistelse, Derome hus AB / Bla granen 22 AB / Brf Trollsmultronet, 2024-02-22

- Totalentreprenadkontrakt, Derome Hus AB / Brf Trollsmultronet, 2024-02-06

- Plan och fasadritningar samt situationsplan, 2023-02-17

- Entreprenadférsikring, Derome Hus AB, 2023-12-19

- Registreringsbevis, 2024-06-04 ‘

- Energlberdkning WSP, 2023-02-10

- Stadgar registrerade, 2023-01-16

- Underhéalisplan Gedda Fastighetsutveckling avseende dren 2024 - 2074

- Overenskommelse om Géldenirsbyte, 2024-02-08

- Foton fran fastigheten, 2024-08-08

Hallbergs Hus AB
Gulriskagatan 12, 749 44 Enkoping



BOSTADSRATTSFORENINGEN
TROLLSMULTRONET

UNDERHALLSPLAN

ORG.NR: 769641-7745
Ar 2024-2074

VARBERGS KOMMUN

Upprattad av Gedda Fastighetsutveckling
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Sammanstallning
Fastigheten Varberg Tronninge 40:14 nyckeltal for planerat undernéll dver en 50 arsperiod.

Fastighetsbeteckning: Varberg Tronninge 40:14

Adress: Trollsmultronvégen 1, 432 47 Varberg
Byggar: 2024

Antal lagenheter: 24

Lgh.forrad: Finns i komplettbyggnad

Total boarea (BOA): 1500 kvm
Total markyta: 2373 kvm
Byggnadsarea (BYA). 637 kvm

Kortfattad beskrivning
24 st lagenheter | eft flerfamiljshus, samt en komplementbyggnad avsedd for forrad och teknikutrustning
fér installationer. Huset grundlaggs med platta pd mark. Huset uppfors med trastomme och solpaneler

pa taket.
Uppvarmning sker med luftburen varme via FTX-system, (separat FTX i varje Jagenhet).
Veniilation: Till- och fréniuftsventilation (FTX) med atervinning pé franuften

27 parkeringsplatser finns att hyra mot avgift, & platser ar avsedda fér elbilsladdning.



Nyckeltal

Nyckeltal &r 1

Kassabehalining och underhdlisfond: 259 000 kr
Kassabehallning, underhailsfond och amortering: 334 000 kr
Kassabehalining, underhalisfond och amortering, per kvm: 223 kr

Ej indexerade nyckeltal, hela 50 &rsperioden
Totalt budgeterat underhalisbehov (ej indexerat): 16 908 365 kr

Budgeterat underhéllisbehov per kvm/ar (€] indexerad}:. 221 kr

indexerade nyckeltal (beréknas med en indexering om 2% érligen)

Totalt budgeterat underh&lisbehov dver 50 ar: 33 123 228 kr
1. Budgeterat underhéalishehov per kvm/ar (indexerad). 433 kr
2. Kassabehallning inkl. underhallsfond, kvm/ar: 437 kr
3. Kassabehalining inkl. underhalisfond och amortering, kym/ar: 579 kr

Nyckeltal for specifika artal

1. Budgeterat underhallsbehov per kvm for ar 1-10 26 kr
2. Budgeterat underhélisbehov per kvm for &r 1-20 120 kr
3. Budgeterat underhélisbehov per kvm for ar 1-30 341 kr

4. Budgsterat underhélisbehov per kvim for &r 1-40 496 kr



Forklaring och sammanfattning

Ej indexerade nyckeltal

Dessa nyckeltal visar féreningens underhalls- och investeringsbehov sétt till dagens pengavarde for de
kommande 50 aren.

indexerade nyckeltal

De indexerade nyckeltalen utgér fran en arlig inflation om 2%, vilket ar Riksbankens langsiktiga
malsatining. Bland de indexerade nyckeltalen har vi nyckeltal 1 som visar hur mycket foreningens
arliga underhallsutgifter &r per kvm och ar under hela underhalisplanens period. Nyckeltal 2 &r
fdreningens beréknade kassabehéllning, alltsa intakter minus utgifter. Nyckeltalet inkluderar inte
utgifterna for underhallsbehovet, Eftersom nyckeltal 2 &r hogre an nyckeltal 1 kommer
kassabehallningen inki. underhallsfond beraknas vara tillracklig for att tacka féreningens utgifter dver
hela perioden. Periodvis understiger kassabehallningen 0 kr, vilket antingen behover motverkas genom
upptagande av nya 1an, eller genom att skjuta pa n&gra underhatlsposter ett par ar. Nyckeltal 3,
inkluderar dven foreningens arliga amortering, dverstiger aven det budgeterade underhalisbehovet.
Detta innebar att foreningens sparande &r strre an de beréknade utgifterna.

En indexering om 2%/&r éver en 50 arsperiod innebdr att 1 kr i dagens penningvérde motsvarar ¢a 26
kr &r 50. Bel&ningsgraden om ca 10 000 kr/kvm ar 50 kommer darfor motsvara ett lagre varde i dagens
penningvérde. Med dagens penningvarde motsvaras detta av 10 000/2,6 = 3 850 kr/kvm. Detta &r klart
lagre an dagens rikssnitt for bostadsrattsfdreningars beléningsgrad om 8 300 krikvm. Detta medfor att

féreningen ur eft 1angsiktigt perspektiv beddms ha goda forutsattningar for en stabil ekonomi.



Sammanfattning

Underhallsplanen &r ett verktyg for att sikerstélla att féreningen féljer det férvantade underhallsbehovet
och budgeterar erforderliga medel! for att kunna genomféra dessa underhalisétgérder.

Brf Trollsmultronet, Varberg bedéms ha genomsnittiiga underhallskostnader. Underhallskosthader
utgérs framst av fasadunderhall av stora tréfasader och stora fonsterytor. Fasaden utgérs av
Thermowood panel och endast halften av panelen beréknas behdva bytas inom underhélisplanens
langd. Foreningen bor beakta att resterande panel troligen behdver bytas strax efter underhallsplanens
slut.

Féreningen har efter en 50 arsperiod bade ett positivt kassafléde samt nettosparande inkluderande
intékter fran arsavgifter och underhallsfond, samt i sparandet i form av amorteringen. Féreningen har
under underhalisplanens langd kortare perioder dé likviditeten &r negativ. For att slippa ta upp nya tan
och hoja féreningens réntekostnader rekommenderas foreningen att se Gver underhéllsbehovet med
besikiningsman om det exempelvis gar att férlanga vissa intervall, eller utféra underhallsbehoven pa
négra hus | taget. Féreningen beréknas ha stérst underhaliskostnader 2064 (bland annat byten av
fonster, fasad och v@rmepumpar), men ocksa stora underhaliskostnader under 2054 (frdmst fasadbyte,
installationsbyten och hissbyte) nér likviditeten beréknas bli negativ.

Generellt sett bedtms féreningen har goda férutséttningar for en hallbar langsiktiga ekonomi med ett
positivt kassafldde Sver underhallsplanens langd. For att sékerstélla den langsiktiga ekonomin
rekommenderas féreningen att halla underhallsplanen uppdaterad, genomféra regelbundna
avgiftsdkningar som féljer inflationen samt att géra regelbundna besiktningar av fastigheterna.



Vad ar underhalisplanering?

Underhall &r sjalva stommen av fastighetségandet och &r den process som har stoérst inverkan pa
fastighetsagarens ekonomi och verksamhet. Ett val genomfért underhalisarbete har en rad
avgérande férdelar och sékerstéller att huset skapar stora varden for féreningen och dess
medlemmar under manga generationer framover.

Drift och
underhall

~ Bristande

. - underhall

Investering

UNDERHALL &r atgérder som &terstéller en funktion till ursprunglig status. Underhall kan vara
Planerat (férebyggande) elier Felavhjalpande. Ett av underhallsplaneringens huvudsyften ar att
minimera andelen Felavhjdlpande underhall, eftersom det ofta &r betydiigt dyrare och krangligare.
Exempel: det &r ofta billigare att laga ett tak innan det borjatlacka snarare én attlaga det dalackor
och kostsamma fuktskador redan har uppstatt. Underhail satgarderar oftastérre, kostsammaoch
&terkommer mindre &n en gang per ar.

DRIFT &r ett narliggande begrepp och &r Atgarder som bibehdller en funktion. Dessa atgarder &r
ofta manga, sma och aterkommer minst en géng per ar. Vanliga exempel &r smérjning av las,
filterbyten eller byte av ljuskaillor.

INVESTERINGAR &r atgérder som hojer fastighetens standard gentemotden ursprungliga. Exempel
kan vara installation av sakerhetsddrrar eller byte till bergvarme. Manga underhallsatgarder
praglas ofta av investeringar eftersom en viss standardhéjning ofta sker nér man byter ut en

komponent till en ny och batire motsvarighet.



Arbetsmetodik

Underhallsplaneringen utgor styrelsens viktigaste verktyg for att utforma, genomfdra och fSlja upp
underhdllet.

Underhallsplanering innebdr ett arbetssatt som dominerar hela férvaitningen. Genom att arbeta aktivt
med underhallsplaneringen som grund kan foreningens styrelse planera langsiktigt, f& en bra struktur
f&r underhallet och arbeta forebyggande.

Underhélisplan

,U'ppdate_rin__guav " Besiutom ndsta
5 _um;ierhallsp_lanen | - Ars budget

enomié_rande av _i‘: Projektering och’
, projekt oy 5 upphanding - -

Underhalisplanen utgor grunden i styrelsens arliga arbetsprocess. Styrelsen bér besluta om nasta ars
atgarder och féra dessa vidare till projektplanering och nasta ars budget.

Den ekonomiska férvaltaren far ddrmed arlig kontroll av fdreningens ekonomi s4 att avséttningar och
avgiftsnivaer anpassas till fastighetens behov.

Underhallsplanen &r ett levande planeringsverktyg.



Vad ni bor gora varje ar?

Vid styrelsemote diskuteras underhélisplanen och beslut tas for kommande ar.

En rekommendation 4r att varje host infér budgetarbetet besiktiga fastigheten och uppdatera
underhalisplanen. D& kan man med storre sékerhet besluta om vilken avséttning till yttre fond som ska
géras. En sadan besiktning kan ocksa innebara att man skjuter pa en tidigare besiutad atgard som till
exempel malning av trapphus, om man ser att trapphusen fortfarande ser bra ut.

Projekten genomfors och foljs upp sa att inget "ramlar mellan stolarna”.

Viktigt med I&ngsiktigt tankande eftersom styrelsen byts ut d4 och d& och nya personer kommer in i
styrelsen. Och det ska da vara enkel for den nya styrelseledamoten att séttas in i arbetet.
Underhélisplanen &r déa ett viktigt verktyg.

Det dr ocks3 styrelsens ansvar att upprétta budget pa underhallsplanen s& att planerat underhaf kan
genomféras.



Vad sager lagen?

Det finns ett antal lagar, forordningar, féreskrifter och allménna rad som reglerar hur underhallet
av en bostadsrattsféreningsfastighet ska skétas. Nedan har vi listat nagra som har central
betydelse: '

Hostadardiislagen -
"9 kap, 5 § Bostadsrétisféreningens stadgar ska innehalla uppgifter om [...] 7. grunderna f6r avséttning
av medel fér att sékerstélla underhallet av féreningens hus,...”

men det dr inte tydligt hur detta ska goras i praktiken. En riktig underhallsplan ger féreningen ett
konkret svar pa vad som kan vara en passande avsattningsniva.

"7 kap. 4§ Sedantillfrdde medgetts &rfireningen skyldig att hdllaldgenheten, husetochmarkenigott skick,
iden mén ansvaret inte enligt 12 § vilar pa bostadsréttshavaren.”

tydlig grdnsdragning fér vad bostadsréattshavaren ansvarar fér om konflikter ska undvikas.

"3 kap, 1a § 2 st. | den ekonomiska planen ska det inga en teknisk underhélisplan som visar
fastighetens underhalls- och aterinvesteringsbehov de kommande 50 &ren.”

Fizry och Dyagiagen (FBL

"8 kap 14 § Ett byggnadsverk ska hallas i vérdat skick och underhdlias s& att dess utformning och de
tekniska egenskaper som avses i 4 § i huvudsak bevaras. Underhallet ska anpassas till omgivningens
karakt&r och byggnadsverkets vérde fran historisk, kulturhistorisk, miljiémassigoch konstnérlig synpunkt.”

attunderhalla huset, det maste goras réatt!

Boverkeals Bygaregist (BBR)

"2:51Innanbyggnaderellerdelaravdemtasibruk bérdetfinnas skriftigainstruktionerférhur ochnér
idrifttagande och provning samt skétsel ochunderhali ska utféras. Dettafératt de krav pé byggnader och
deras installationer som fGljer av dessa foreskrifter och av huvud-forfattningarna ska uppfyilas under
brukstiden. Vid &ndring av byggnader kan befintliga instruktioner behbva kompletteras elfer
uppdateras. Dokumentationen ska anpassas tilf byggnadens anvéndning samt till instalfationernas
omfaltning och utformning. [...J] En plan for periodiskt underhdll bér omfatta 30ar.”

ska finnas pa plats redan nar huset byggts, och bér strécka sig dver entang tidsperiod. Enligt
Bostadsréttslagen Kap. 3 1§ skall planen strécka sig éver 50 &r vid nyproduktion frén och med
2024,



Syfte

Det finns manga fordelar for fastighetségare och brf medlemmar,
Bland de viktigaste av dessa &r:

- Ekonomi -

Funktion

s Ger en bild av hur huset mér.

e Beraitar vad som behdver géras och &r pa lang sikt.

« Minskar risken fér obehagliga fverraskningar.

» Borgar for att féreningen tar ut rétt avgitt for att klara framtida kostnader.

« Skapar en béaitre boendemiljo

o Sakerhetsstaller att styrelsen fdljer lagen och fullfoljer sitt
fastighetsdgaransvar.

Funktion
e Beslut tas pa fakta och ratt belopp.
o Fokuserar pa ratt saker, lattare att inte fastna i smasaker,
o Gar mycket snabbt for nya styrelseledamoter att f& klarhet.
o+ Underhallsplanen &r ett mycket bra redskap for makiare, ekonomisk
forvaltare, revisorer, fastighetsskotare, kopare.

Ekonomi
« Kostnader minskar med smart samordning av underhallet.
» Underhallskostnaderna jamnas ut dver tid.
o Reducerar akut underhall.
o Tar tillvara pa varde for bade lagenheterna och fastigheten.
« Underhalisplanen kan anvandas for att soka banklan.
« Verkliga driftskostnader idag och pa lang sikt



Metod — Sa har har vi tagit fram er underhallsplan

Du laser resultatetavett gediget analysarbete. Dessa stegingdr i processen for att ta fram er plan:

o Vi tittar pé ritningar, arsredovisning, ekonomisk plan, samt
inhamtad information fran styrelsen, for att faststélla vilka
material och konstruktioner som finns.

o Vi tittar pa bade ekonomin och sjalva byggdelernas komponenier.
Atgarderna beraknas, prissitts, ach prioriteras och planeras.

=8 T T

2 o Vilevererar ditt fardiga dokumentien pdf. Tillsammans med en
uppdaterad ekanomisk analys. Detta gor det mycket enkel att
planera fdreningens ekonomi och avséttningar.
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Information om underhdllsplanen

Planen startar 2024 och stracker sig 50 &r framat i tiden. Den omfattar samtliga delar av fastigheten
dar foreningen ansvarar for underhall. Innehallet &r uppdelat i:

Atgérder, kostnader och intervall i underhalisplanen férutsatter att féreningen féljer planen samt
vriga instruktioner for underhall och drift av fastigheten. En underhalisplan fér nyproduktion ar
hogst prelimindr och intervallen som anges i planen kan variera. Styrelsen rekommenderas att
halia underhalisplanen uppdaterad, vilket framfor allt gailer efter det att garantibesikining utforts
enligt ABTOS.

Kostnaderna i denna underhalisplan ar framtagna genom én sammanvagning av referensvarden
frén prisdatabaser, erfarenheter samt prisuppgifter direkt fran foreningens styrelse, leverantorer och
entreprendrer. Planerad underhaliskostnad kan vara preliminér, beroende painkomna offerters innehall.
Faktorer som kanpaverkapriset forgenomforandet kan bland annat varaentreprendrers
belaggningsniva, tid p& sésongen, fastighetens utformning, tillganglighet och specifika dnskemal.

Fér att sakerstalla att ni far lagsta méjliga pris och ett hogkvalitativt genomfdrande pé de forestagna
atgarderna bor en strukturerade upphandiing genomforas, den ska baseras pa ett enkelt och tydligt
farfragningsunderiag som underlattar for entreprendren att rakna pa arbetet och ge bra anbud.

Samtliga kostnader i denna underhallsplan utgar frén en 2%-ig infiation enligt Riksbankens langsiktiga

malsattning. Darfor okar den arliga avsattningen samt arsavgiften med 2%.

Planen omfattar byggnadernas ytterskal med fasader och tak, allménna utrymmen och installationer.
Planen omfattar &ven komplementbyggnader samt asfalt- resp. plattytor.
Lagenheternas inre underhall ombesorjs av lagenhetsinnehavaren, enligt fdreningens stadgar.
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Férdelning av underhallsbehov
Diagrammet nedan visar hur stor del av den forvintade underhallskostnaden om 33 123 228 som varje

komponent beréknas sta for.

Férdelning av underhallsbehov

® Fasad

& Installationer

2 Tak
Svadndigt

& wlopp

Ovrigt

mMark

Figur 2. Underhdélls- och investeringsbehov férdelat Gver huvudkomponenter
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%%i‘ Beslut
U

Datum Processnhummer

Boverket 2024.07-02 1534

Anna Ottosson
Anna.Ottossonf@derome.se

Beslut i arende om godkénnande av foreningens val av
intygsgivare

Beslut

Boverket beslutar att godkinna Monica Johnson, Agide! konsult AB, och Petter
Hallberg, Hallbergs Hus Holding AB, som intygsgivare for Bif
Trollsmultronet, organisationspummer 769641-7745.

Bakgrund

Brf Trollsmultronet har ansékt om godkannande av intygsgivarna Monica
Johnson och Petter Hallberg som intygsgivare for foreningen. Avgift for
provning av ansdkan har inkommit till Boverket,

Bestammelser

Enligt 3 kap. 3 § bostadsrattslagen (1991:614), BRL, ska intygsgivare utses av
bostadsrattsforeningen bland dem som

i. regeringen eller den myndighet som regeringen bestammer har forklarat
behoriga att utfarda intyg, eller

2 i en annan stat inom Buropeiska ckonomiska samarbetsomradet (EES)
driver en i den staten etablerad verksamhet som omfattar utfardandet av
intyg av liknande slag som avsesi2 §.

Det ar inte tillatet att utse ndgon tll intygsgivare, om det finns nagon
omstindighet som kan rubba fértroendet for hans eller hennes opartiskhet eller
oberoende. En sddan omstandighet kan vara tidigare samarbete med den andra
intygsgivare som foreningen har utsett eller avser att utse.

Den som ér anstélld hos ett foretag, en organisation eller ndgon annan som har
bildat bostadsrattsforeningen eller som har hjalpt till med foreningsbildningen
eller med att upprétta den ekonomiska planen far inte utses til inty gsgivare.
Deisamma giiller den som inte har en forsikring for den ersattningsskyldighet
som han eller hon kan ddra sig i verksamheten.
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Ansvarsférsikringen ska uppfylla kraven i 10 a § bostadsrattsférordningen
(1991:630), BRF.

Av 10 a § BRF framgér bland annat att forstikringen ska tecknas hos en
forsikringsgivare som har tillstdnd att driva forsakringsrorelse i en stat inom
Europeiska ekonomiska samarbetsomradet. Boverket far i enskilda fall besluta
att forsakringen far tecknas hos en annan forsikringsgivare, om denne &r
underkastad motsvarande krav p8 soliditet, likviditet, riskhantering och tillsyn
som giller for svenska forsakringsforetag.

Forsikringsvilikoren ska enligt samma bestdmmelse i vart fall innebdéra att

1. forsdkringen géller for

a) krav som framstalls mot den forsikrade sd lange forsikiingen galler,
dock inte for skador som har uppkommit fore forsakringstiden och som
var kinda nir forsikringen tecknades, och

b) befarade krav som den forsikrade far kinnedom om och anmaler till
forsikringsgivaren sa lange forsikringen galler,

2. forsakringen ér forenad med ett efterskydd som innebar att den técker krav
som framstalls mot den forsikrade inom tre &r frin det att forsikringen har
upphort att gilia och som inte ticks av nigon annan forsikring,

3. forsikringen avseende krav som framstélls enligt 1 géller med ett
forsikringsbelopp om 100 prisbasbelopp per skada och 350 prisbasbelopp
per forsakringsér,

4. forsikringsersattningen betalas ut till den skadelidande utan avdrag for
sjalvrisk, och

5. forsakringen kan upphora att galla tidigast en ménad efter det att Boverket
har underrittats om upphorandet.

Enligt 3 kap. 3 a § BRL ska de som bostadsrattsforeningen utser till
intygsgivare godkinnas av regeringen eller den myndighet som regeiingen
bestimmer. Ett godkinnande ska inte limnas om valet av intygsgivare strider
mot 3 §.

Enligt 9 § BRF beslutar Boverket om behorighet som intygsgivare enligt 3 kap.
3 § forsta stycket 1 BRL. Boverket beslutar dven om godkannande enligt 3 kap.

3 a § BRL av den som bostadsrittsféreningen har utsett till intygsgivare.

Skal fér beslutet

Monica Johnson och Petter Hallberg har behorighet att utfarda intyg. Det har
av foreningens ansokan inte framkommit ndgon omsténdighet som gor att
forutsitiningarna for att godkénna féreningens val av intygsgivare inte kan
anses uppfyllda. Ansskan frin Brf Trollsmultronet om godkénnande av
intygsgivare ska dérfor bifallas.
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I detta sirende har Enhetschef Joacim Mohlnhoff beslutat och signerat beslutet
clekironiskt. Foredragande har varit Handldggare Emelie Linderang.

Joacim Mohinhoff
Enhetschef

Emelie Linderang
Handlaggare



