2017112901366

705351/17

EKONOMISK PLAN
for

BostadsrattstOreningen
Aflas |

Trollhttan 2017-10-26

Uppréttad med bitrdde av
Rickard Rydahl
Ombildningskonsulterna
Ostra Kanalgatan 10

652 20 Karlstad

Tel 0730 - 350 300
rickard@ombildningskonsulterna.se m ﬂ

Registrerades av Bolagsverket 2017-12-05



2017112901367

Bostadsrtisféreningen Atlas |
Bjorndalsvéigen 2-12, 461 59 Trollhdttan
Organisationsnummer 7469635-4005

EKONOMISK PLAN

Denna ekonomiska plan har upprattats med foljande huvudrubriker:

il
.

Allmdanna forutsatiningar

Beskrivning av fastigheten

Kostnader for foreningens fastighetsforvary
Finansieringsplan

Berdkning av tdreningens drliga kostnader
Berdkning av féreningens arliga infdakter
Redovisning av idgenheterna och lokalerna

Ekonomisk prognos

2 ® N e oA W N

Kanslighetsanalys

—
o

Nyckeltal

Sarskilda forhallanden

—h
—h
-

Bilagor:
A. Enligt bostadsréatislagen foreskrivet intyg

B. Besikiningsprotokoll DENSIA, daterat 2017-09-13

Ekonomisk plan /6& /é/



112601368

201

Bostadsrattsféreningen Atlas 1
Bjdrndalsv&gen 2-12, 461 59 Trollh&ttan
Organisationsnummer 769635-4005

Ekonomisk plan

1. Allmanna forutsattningar

Féreningens firma dr BostadsrittsiGreningen Aidlas 1. Styrelsen har sitt séite i Trollhdttan.

Féreningen har till éndamal att frimja medliemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppldia bostadsldgenheter och lokaler till nyttiande och utan tidsbegrénsning., Uppldatelsen far Gven
omfatta rmark som ligger i anslutning fill f&reningens hus, om marken ska anvéindas som kemplement till
bostadsldgenhet eller lokal.

Bostadsrait dr den rét 1 fdreningen som en medlemn har pd grund av uppldatelsen. Medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsrétishavare.

Féreningens registreringsdatum &r 2017-10-02. Stadgarna antogs pd konst. féreningsstGmma 2017-09-14.

t enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § i bostadsréittslagen, har styrelsen vppréitat f8ljonde ekonomiska
plan i6r féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig pd kostnader fér fastighetstGrvarvet,
kapitalkostnader, driftkostnader sami foreningens ariga hyresintdkter, Driftkostnaderna dr uppskattade fill
vad som anses vara marknadsméissigt. Upplatelse av och inflyitning i bostadsrattsigenheterna sker under
kvartal 4, 2017,

Féreningen har erbjudiis att férvéirva fastigheten till ett véirde om 34 770 000 kronor enligi féliande:

Fastigheten kommer att férvérvas genom férvéry av ett aktiebolag (Jadena Forvaltning AB, org nr 556729-
4326). Kopeskilingen for aktiebolaget kemmer att motsvara fastighetens marknadsvérde reducerafi med
fastighetens bokidrda varde med tiléigg av bokidrt eget kapital. Ndgon reduktion fér latent skalt pdé
skillnaden mellan fastighetens varde och dess bokitrda vérde skall gj ske. Fastigheten kommer darefter att,
genocm en underpiistverldtelse, dverforas till bostadsréttsforeningen mot bakgrund av gdllande lagstifining
och praxis pd omrdidet, se sdrskilt 23 kapitlet 1 inkomstskattelagen {1999:1229).

| Regeringsréttens {numera Hogsta férvaltningsdomstolen) avgdrande RA 2003 ref. 41 och regeringsiéittens
dom i mdl 111105 beddms underprisdverdtelse inte innebdra ndgon uttagsbeskattning for det fall
foreningen i framtiden avyhirar fastigheten kommer det Gvertagna skattemdssiga vérdet att ligga 1ill grund
f&r berékning av eventuell skattepliktig vinst.

Jadena Forvalining AB, org nr 556729-4326 har &j haft annan verksamhet och kommer att likvideras pé
séljarens bekostnad efter tilirddet.

Godkéinda protokoll f&r OVK och Energideklaration for fastigheten kommer att dverldmnas till féreningen
senast fre manader efter tiltradesdagen.

Det dligger sdljaren att &tgarda 6ljande punkter i Densias besikiningsprotokoll {bilaga B).

- Sdljaren bekostar nya vérmepumpar inkl vv-beredare i samiliga 24 l&igenheter

- Noterade brister, sid 5-6: punkt 1 {se ovan) samt delar av punkt 4 (Montera sparkpldtar pd forrddsddrrar
- Noteringar och upplysningar, sid 7-8: punkterna 1, 3, 5, & 8.

- S&tta upp sndrasskydd dver entréer och rensa héngrénnor innan tillikdde

Detta &r en ombildning av en befintlig hyresfastighet 1t bostadsréitier. Fdreningen kommer, efter férsta
kommande kalenderdrsskifte, att klassificeras som ett dkta privatbostadsfdretag (s k “akta Bri"),

Brf Aflas 1 kommer atft g&ra avskrivning med 1% av byggnadens anskaffningsvérrde i enlighet med god
redovisningssed, vilket innebdr att en rak avskrivningsmetod kommer att tillémpas.

Avsattning gors fér ytire underhdll och de boende svarar fér inre underhéillet. Avskrivning @r en
bokforingsmdssig kostnad som pdverkar det redovisade resultatel men inte likviditeten eller féreningens
betalningsférmdaga. Foreningens styrelse faststéller avskrivningstiden i samrdd med sin revisor, Det &r den
sitande styrelsens generella beddmning att en avskrivhingstid orm 100 &r ér iGrenlig med god
redovisningssed.

Under ombildningen har féreningen postadress:
c/o Ombildningskonsulterna, Ostra Kanalgatan 10, 652 20 Karlstad
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Bostadsréttsféreningen Aflas 1

Bjidrndalsvégen 2-12, 461 59 Trollhdttan

Organisationsnummer 7694635-4005

2. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning
Adress

Kommun, [6n

Fastighetens areal (m2)

Lagenheter, varav:
Bost&der {m?2})
Lokaler (m?2)

Trollh&tian Atlas 1
Bjdrndalsvéigen 2-12, 461 59 Trollhdttan

Trolh&itans kommun, Vastra Gotalands 1&n

Total area {(BOASLCA, m2)
Byggnadens utformning
Byggnadsdr
Renoveringdr/Vardedr
Gdallande planbestammelser
Taxeringsvérde

Typkod

Forscikringar

6 698
1921 (24 st)
0
1921 {enligt uppgift frén sdljaren)

Flerfamilihus med sex huskroppar i tva vaningar

1992

Detaljplan; SOLGARDEN MM akt 1581-D:il/1991
14 533 000 SEK varav markvarde 2 $33 000 SEK (2014)
320

Fullvérde

Gemensamma anordningar pa tomtmark

Gdrdsplan

Ja

Gemensamma utrymmen och installationer

K&llarplan

Vind

Gdardshus
Soputrymmen
TV & bredband

Servitut

Ekonomisk plan

Negj

Endast krypvind

Ja, eykeliérdd, sopsortering och fastighetstordd
Sopor hanieras via kKérl i seprum

Com Hem

Inga kdnda
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Bostadsréitsfdreningen Atlas 1

Bibrndalsvéigen 2-12, 441 59 Trollh&ttan

Organisationsnummer 7469635-4005

Kortfatiad byggnadsbeskrivhing

Grund
Stomme
Fasader
Bjalklag
Yitertak
Fonster
Trapphus
Balkonger
Hiss
Uppvdrmning
Veniilation
Elanslutning

VA-anslutning

Korffattad rumsbeskrivning
Rum

Vardagsrum

Rum

Kdk
Badrum

Utrustning i kdk

Utrustning i badrum

Forr&dsutrymmen

Ekonomisk plan

Krypgrund med balkar i betong

Tr&

Malad trapanel

Tré

Sadeltak med betongpannor

3-glas isolerglas med karmar och bdgar av rd

Nej

Léigenheter pa dvre plan har balkong, pd nedre uteplats
Nej

Varje IGgenhet har en egen franluftv@rmepump
Mekanisk 1ill- och franluftsventilation med separata aggregat

Anslutning till elnét, separata eimdétare och till varje idgenhet

Kommunalt

Golv Vaggar Tak
Parkett/tr& Tapet/Mdalat Mdlat
Plastmatta/Parkett/Tr& Tapet/Malat Malat
Plastmatta/Tré Tapet/Mélat Malat
Plastmatta Vatumstapet/Kakel Mdalat

Normal kdksinredning med &ver- & underskdp, flékt,
diskbénk, bénkskiva, elspis med ugn samt kyl/irys

Handfat, skdp, we-stol, duschplats eller badkar

Ki&dkammare samt separata I&genhetsfordd utornhus

/b -



Bostadsréttsféreningen Atlas 1

Bidrndalsvéigen 2-12, 461 59 Trollh&itan

Organisationsnummer 769635-4005

3. Kostnader for foreningens fastighetsforvary

Bostadsrattsforeningen Atlas 1 kdper fastigheten Trolh&ttan Aflas 1

f&r en summa om

34 770000 kronor. Kopeskilingen samt dvriga férvarvskostnader fér fastigheten férdelar sig

enligt nedanstéende tabell.

Kosinadsslag (kr) {kr/m2 BTA)
Fastighet + aktier 34 770 000 18102
Lagfartskostnad 281 744
Pantbrevskostnader 0
Kassa + Renoveringsfond 350756
Fareningsbildning 1 150 000
Moms fSreningsbildning 287 500
Bankkosinader 10 000
Totalt 36 850 000

Ekonomisk plan
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Bostadsréattsféreningen Atlas |
Bidrndalsvéigen 2-12, 461 59 Trollhditan
Organisationsnummer 7469635-4005

4, Finansieringsplan

Kapitalkosinader

Féreningens kapitalkostnader grundar sig pd nya Ian enligt offert fréin bank. Befintliga pantbrev
uppgdr fill 19 000 000 kronor.

Kdlla Belopp Ranta Ranta Amortering  Bindn.tid
(kn) (7} (kr) (kr) (ar)

L&n 1 4000 000 2,25% 90 000 0 3 man

Lén 2 3 000 000 2.50% 75000 0] 3dar

L&n 3 3 000 000 3,25% @7 500 100 000 5 &

Summa fan 10 000 000

Ovrig kredit 0 0,00% 0 0

Uppldtelseavgifter 0]

Insatser 246 850 000

Totalt 36 850 000 262 500 100 000

Finansiering av det belopp sem motsvarar insatserna av de ldgenheter som ef uppldfits med bostadsrétt
ska i férsta hand ske med dkade 1&n i bank och i andra hand genom uistdllande av séliarreverser.

Ekonomisk plan
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Bostadsrdttsforeningen Atflas 1
Bjérndalsvéigen 2-12, 461 59 Trollh&ttan
Organisationsnummer 769635-4005

5. Berdkning av féreningens drliga kostnader

Kapitalkostnader

Surmman av foreningens kapitalkostnader inklusive amortering redovisas | nedanstéende tabell.

Driftkostnader

Foreningens arliga drift/underhdliskostnader uppskatias efter jdmférelse med andra moderna
bostadsrattsféreningars drift/underhdliskostnader. Foreningens kostnader ér budgeterade till ca
214 kr/kvm {yta) och dr, se nedanstdende tabell.

Fastighetsavgiften avser &r 2017 och uppgdr till 1315 kr per enhet {Ilgh} och ar.

Avsdttningar till fonder

Adiga  avsattningar il yitre underhélisfond skall gdras enligt féreningens stadgar. Den
ekonomiska planen visar féreningens likviditet.

Avskrivningar

Foreningen ar skyldig att gora avskrivningar pd féreningens fastighet med 1 % av byggnadernas
bokférda vérde i de Arsredovisningar som féreningen uppréttar. Detta péverkar resultatet men
inte likviditeten. Féreningen filmpar rak avskrivningsmodell.

Ekonomisk plan

Kostnadsslag (kr) . (kr/m2})
Kapitalkosthader enl ovan 362 500 189
Drift/underhdliskostnader: (kr) (kr/m2)
L&pande underhdll 25000 13
Ekonomisk férvaltning, arvode styrelse, ev revisor 50 000 26
Férsakring, fullvérde inkl bri-tilldgg och styrelseansvar 42 Q00 22
Fastighetssk&isel/snérdjning 100 Q00 52
Renhdlining 45000 23
Vatten/aviopp 80 00G 42
Vérme (* IGgenheterna har egna vérmepumpar) o 0]
Fastighetsel 3G 000 16
KabelTV. Gvrigt 40 000 21
Summa 412 000 214
Fastighetsskatt {lokaler) 0

Fastighetsavgift ([Ggenheter) 31 560 16
Yttre fond, 60 kr/{BOA+LOA) 115 248 &0
Tomtratisavgdid 0 0
Dol totalt 558 808 291
Totalkostnad 921 308 480

* Lagenheterna har egha vérmepumpar inkl varmvattenberedare som drivs av elektriciiet frdn
bostadsrdttshavarens eget elabonnemang. Vdrmepumpen dr bostadsrdtishavarens egen
egendom och alla kostnader f&r diifi, service och reparationer fillfaller bostadsratthavaren.

f M



Bostadsratistéreningen Atlas 1
Bjdrndalsvéigen 2-12, 441 59 Trollhattan
Organisationsnummer 7469635-4005

6. Berdkning av féreningens arliga intakter

| enlighet med vad som féreskrives i féreningens stadgar skall féreningens arliga kostnader och
utgifter samt avsatiningar till eventuella fonder finansieras genom att bostadsréttshavarna
betalar arsavgift.

Arsavgifterna fordelas pd bostadsréttsidigenheterna i forhdllande fill ldgenheternas andelstal, |
Arsavgiften ingdende konsumtionsavgiiter skall berdknas efter Idgenheternas andelstal,
Resultatet redovisas i nedansidende tabell,

Kostnadsslag (kr) (kr/m2)
Arsavaifter 921 308 480
Hyresintakter 0] 0]
Ovriga intékier 0 0
Tofalt 921 308 480

Ekonomisk plan % %/
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Bostadsrattsfdreningen Atlas |
Bjdrndalsvéigen 2-12, 461 59 Trolhattan
Crganisationsnummer 769635-4005

7. Redovisning av ldgenheterna och lokalerna

De i bostadsrattsidreningen ingGende [dgenheterna dr 24 stycken fill antalet, Antalet Idgenheter
med hyresrétt antas vara 0 stycken till antalet. Redovisning av ldgenhaterna med andelstal mm samt
lokalerna presenteras i tabellen nedan.

Lgh Adress Van Antal Yta* Andelsial Insats  Uppl. Tolal i\rsavg i\rsavg
nr plan  rvm {ca) ava. insats BRF BRF
{(m2}) {%) (kr} (kn) (kr) (kr)  (kr/mén)
1 Bjorndalsvgen 2A 1 2 45 3,38% 750000 0 750000 31177 2598
2 Bjorndalsvégen 2B bv 2 65 3.38% 200 000 0 900 000 31177 2598
3 Bjérndalsvéigen 2C bv 4 988 514% 1350000 0 1350000 47 389 3949
4 Bjérndalsvégen 2D 1 4 98 510% 1275000 G 1275000 47 006 3917
5 Bjérndalsvéigen 4A 1 2 6746 3.52% 750000 0 750000 32 424 2702
6 Bjérndalsvéigen 4B bv 2 47.6 3.52% 675000 0 475000 32424 2702
7 Bidrndalsviigen 4C bv 4 988 5,14% 1275000 0 1275000 47 38% 3 949
8 Bjérndalsvagen 4D 1 4 988 5,14% 1350000 0 1350000 47 389 3 949
9 Bjdrndalsviigen 6A 1 2 45 3.38% 825000 0 825000 31177 2598
16 Bjrndalsvéigen 6B bv 2 664 3,47% 900000 0 900000 31945 2 662
11 Bjdérndalsvégen 6C by 4 98 510% 1425000 0 1425000 47 004 3 N7
12 Bjrndalsvégen 6D 1 4 988 514% 1350000 0 1350000 47 389 394%
13 Bjdrndalsvéigen 8A 1 2 676 3,52%  B25000 0 825000 32 424 2702
14 Bjorndalsv&gen 8B bv 2 676 3.52% 825000 o 825000 32 424 2702
15 Bjgrndalsvégen 8C bv 4 988 514% 1350000 0 1350000 47 389 2949
16 Bjdrndalsvéigen 8D 1 4 988 5,14% 1425000 0 1425000 47 389 3 949
17 Bjdrndalsvéigen 10A 1 3 75 3.90% 1125000 0 1125000 35974 2998
18  Bjdrndalsvagen 10B bv 3 75 3.90% 1275000 0 1275000 35974 2998
19 Bjdmdalsvagen 10C bv 3 75 3,90% 1200 000 0 1200000 35974 2998
20  Bjdrndalsvégen 10D 1 3 75 3,90% 1 200000 0 1200000 35974 2998
21 Bjdrndalsvagen 124 1 3 75 3,920% 1 200000 0 1200000 35974 2998
22  Bjdmdalsvéigen 12B v 3 75 3.90% 1 200000 0 1200000 35974 2 998L
23 Bjérndalsvégen 12C bv 3 75 3.90% 1200000 0 1200000 35974 2998
24 Bjdrndalsvdgen 12D 1 3 75 3.90% 1200000 0 1200000 35974 2998
Totalt Igh 1920,8 100,00% 246 850 000 0 24850000 921 308 76774
Lokaler Kéliare/Fomndd 0m? 0 kr/mdn 0 kr/ér
Garage O st 0 kr/man 0 ki/ér
P-platser 28 st 0 kr/man O kr/ér
TOTALT 1921 m? Hyresiniékier, totalt: 0 ke/ér

Ekonomisk plan :
M o
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Bostadsrattstdreningen Aflas 1

Bidrndalsvégen 2-12, 461 59 Trolihdttan

Organisafionsnummer 769635-4005

8. Ekonomisk prognos

Den ekonomiska prognosen pavisar kdnsligheten och framtidsutsikterna idr bostadsréitts-
foreningen. Den ilustrerar hur kéinslig féreningen ér fér makroekonomiska fordndringar.

Nedan presenteras en é-Grskalkyl samt &r 11 och &r 14, avseende bostadsrétsfdreningens

beddmda intdkter, kostnader sami arsresultat. Vidare redovisas dven likviditeten.

Prognos (kr) Ar1 Ar2 Ars Ar4 Ars Aré Arn Ar1s
Artal 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2027 2032
Beddmd inflation 2,0% 2.0% 2.0% 20% 2.0% 2,0% 2,0% 2,0%
Intakter

;\rsuvgiﬁer 921 308 939 734 958 529 977 499 997253 1017198] 1 1230469] 1239 959
Hyresintdkier 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa 921 308 939 /34 258 529 977 699 997253 1017198] 1123069] 1239959
brift/underhdliskostnader

Drift/underhdill 412000 420 240 428 445 437 218 445 262 454 881 502 226 554 498
Tomtraitsavgdald 0 0 0 0 0 0 0 0
Fastighetsskatt 0 0 0 0 C 0 0 0
Fastigheisavgift 31 560 32191 32835 33 492 34162 34 845 38 471 42 476
Ytire fond 115 248 117 553 119 904 122 302 124 748 127 243 140 487 155109
Summa 558 808 549 984 581 384 593012 604 872 616969 481 184 752082
Kapitalkosthader

Laneréntor 262 500 259 250 256 000 252750 289 500 286 250 290 000 273750
Amoaortering 100060 106000 1GOCOD 100000 100000  100000)  100008) 100000
Summa 362 500 359 250 356 Q00 352 750 389 500 386 250 390000 373750
Arsresultat 0 10 500 21 145 31938 2882 13979 51885 114127
ing&ende fond 350 756

Ackumulerat férvaltn.netto 0 361 256 382 401 414 339 417 22} 431 200 633 165) 1077 497
Ackumulerad yttre fond 0 115 248 232 801 352 705 475 007 599 755] 1261 933] 1993032
Likviditet I 350 756 476 504 515 202 767 044 892228 1030 %551 1895099 3070529
Bed&md avgifishdjning 2,0% 2,0% 20% 2,0% 2,0% 2,0% 20% 2,0%
Resuliat fére avskrivningar 0 10 500 21 145 31938 2882 13979 51 885 114127
Avskrivning med 1% 277 527 277527 277527 277 527 277 527 277527 277 527|277 527
varav amorteras 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000 100000 100 C00
varay avsétis f ytire fond 115248 117553 119904 122302 124748 127 243] 140487 155109
vargy drets resuliat 0 10 500 21 145 31 938 2 882 13979 51 885 114127
Resultat efter avskrivning -62 279 -49 474 -36 478 -23 287 -4% 8%7 -36 305 14845 91709

Ekenomisk plan
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Bostadsrattsféreningen Aflas 1
Bjdrndalsvéigen 2-12, 461 59 Trolih&ttan
Organisationsnummer 769635-4005

9. Kdnslighetsanalys |

Kanslighetsanalysen visar hur de olika makroekonomiska fakiorerna péverkar arsavgifterna,
Punkt 1 visar dagens avgiftsnivél, som vid ombildandet &r 480 kr per kvm bostadsyta och ér.

Punki 2 visar hur mycket avgiften mdéste hdjas per kvim om den rirliga réntan (dvs réntan pd Lan
1) skulle stiga med 1 procentenhet frén dagens rénteniva.

Punkt 3 visar hur mycket avgiften méste hdjas per kvm om den rorliga rdntan (dvs réntan pd Lan
1) skulle stiga med 2 procentenheter frdn dagens rantenivé.

Punkt 4 visar hur mycket avgifien mdste hdjas per kvm om el, vatten/avlopp och vérme-
kostnaderna skulle hdjas med 25%.

Punkt 5 visar hur mycket avgiften maste héjas per kvm om 30% av hyresintékterna skulle gé
forlorade.

Punkt 6 visar hur mycket avgifien mdste héjas per kvm om foreningen méste ta upp nya 1&n fér
att finansiera oférutsatta utgifter. Lanet & baserat pd 10% av fastighetens totala taxeringsvérde.

Kanslighetsanalys kr/m2 Skning
p 1 Dagens avgiftsnivé 430 0,00%
p 2 Rérliga réintor + 1 %-enhet 21 4,34%
p 3 Rérliga rdnior + 2 %-enheter 42 8,68%
p 4 El, vatten och vérme +25% 14 2,98%
p 5 Hyresintdkt - 30% 0 0,00%
p 6 Okad beldning 10% av basvéirde 17 3,55%

Nedan visas hur féreningens avgifter per kvadratmeter bostadsréitsyta péverkas av en dkad
inflationstakt. En dkad inflationstaki p&verkar primért drift- och underhdllskostnader samt
hyresint&kter.

Tabellen nedan illustrerar avgiftsnivéns utveckling de ndrmaste 6 dren samt &r 11 vid en
inflationstakt pé 3%.

inflations prognos (kr/m2) 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2027
Inflation 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
Drift ach underhdil 221 228 234 241 249 256 297
Ovriga kosinader 79 81 84 86 89 91 106
Hyresintdkter ¢ 0 0 0] 0 0 0
Avgift per BOA 494 509 524 540 556 573 664

Ekonoimisk plan /b’[];
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Bostadsréttsfdreningen Atlas 1
Bjorndalsvéigen 2-12, 441 59 Trollh&ttan
Qrganisationsnummer 769435-4005

Kanslighetsanalys Il

Denna analys avser att visa hur f&reningens skulder respektive kosthader férdndras om inte
samtligo hyresrétter ormbildas till bostadsrétt. Anslutningsgrad 100 procent betyder att samtliga
ombildas, 20 procent betyder att 90 procent av féreningens totala ldgenhetsyta ombildas fill
bostadsréitt osv. Uteblivnia insatser antas ldnefinansieras med saomma rénta som den viktade

genomsnitiliga réntan i finansieringsplanen.

Anslutningsgrad Skulder, Skuldsdattning Kosinader, Kostnadsékning

ar 1 (SEK) (%) ar 1 (SEK) (%)
100% 1G: 6CO 000 27.14% 266 667 -
20% 12 685000 34,42% 338 267 2,17%
80% 15370000 41,71% 409 867 34.94%
70% 18 055 000 49,00% 481 467 44,61%
40% 20 740 000 56.28% 553067 51,78%
50% 23 425000 63,5/% 624 667 57,31%
40% 26 110000 70.85% 696 267 61,70%
30% 28 795000 78,14% 767 B&7 65,27%
20% 31 480000 85,43% 839 467 68,23%
10% 34165000 92,71% 911 D67 70,73%

Berdkningsforutsatiningar

- Uteblivha insatser I&nefinansieras

- ofréindrad viktad laneréinta

- Kostnader avser brutto, dvs fdre hyresiniéikter mm

Ekonemisk plan
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Bjorndalsvéigen 2-12, 461 59 Trollhdttan
Organisationshummer 749635-4005

Bostadsratisféreningen Atlas 1

10. Nyckeltal

Nedan redovisas olika nyckeltal fér bostadsrattsféreningen enligt anvisningar frén Boverkets
férfatiningssamling BFS 2017:7 EKKO 1, beslutade den 22:e august] 2017.

Anskaffningskostnad (kr/kvm)

(yta)

Kopeskilling

Lagfart

Pantbrev

F&reningsbildning {ink moms)

18 102 (BOA+LOA)
147 (BOA+LOA)

0 [BOA+LOA)

748 (BOA+LOA)

Finansiella nyckeital (kr/kvm)

(yia)

Foreningsbeldning

5206 (BOA+LOA)

Insatser i genomsnitt 13 979 (BOA)
Forhdllande lé&n/insats 27,1% {I&n av total)
Amorteringstakt 1,0%

Amortering 52 (BOA+LOA)}
Réniekostnad 137 [BOA+LOA)
Drift och underhdll (kr/kvm) (yta)

Driftkostnader

Driftxostnader inkl skatt o yitre fond

Total drift- och kapitalkostnader

214 [BOA+LOA)
291 [BOA+LOA)
480 {BOA+LOA)

Ingé&ende rencoveringsfond 183 (BOA+LOA]}
Avsattning Hll yttre fond 80 {BOA+LOA)
Resultatprognos (kr/kvm) {yla)
Manadsavgift per BOA 480 (BOA)
Hyresintékter frén lokaler per BOA 0 [BCA)
Hyresintdkter totalt per BOA 0 [BOA)

Avskrivningar, 1%

144 {BOA+LOA)

Kassaflddesprognos (kr/kvm)

(yta)

(yta)

Summa intGkter
Summa utgifter (inkl amortering)
Summa kassaflbdde

Arl

480 (BOA+LOA)
480 (BOA+LOA}
183 (BOA+LOA)

Arl1l
585 {BOA+LOA)
558 (BOA+LOA)
987 (BOA+LOA)
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Bostadsré&tisfdoreningen Ailas 1
Bjdrndalsviigen 2-12, 441 59 Trollh&ttan
Organisationsnummer 769635-4005

11. Sdrskilda forhallanden av betydelse for bedémande av
foreningens verksamhet och bostadsraftshavarnas ekonomiska

forplikielser.

1. Rostadsr@ttishavarna skall inbetala insats. Féreningens I6pande kostnader och utgifter samt
avsdttning till fonder skall finansieras genom att bostadsréttshavarna betalar drsavgift filt
foreningen. Arsavgifien férdelas pd bostadsrattshavarna 1 férhdllande till Idgenheternas

andelstal,

2. Uppldtelseavgift kon uttagas efter beslut av styrelsen.

3. | évrigt hénvisas fill féreningens stadgar som bifogas och av vika bland annat framgar
vad som gdller vid féreningens uppldsning eller likvidation.

4, De i denna ekonomiska plan l&mnade uppgifter angdende fastighetens utirande
berdknade kostnader, ytuppgifter och int&kter mm héanfér sig 1ill vid fidpunkien {6r planens
upprattande kénda férutsGtiningar. Angivna yiuppgifter for |Ggenheter och lokaler &r
cirkauppgifter baserade pd av séljaren angiven infermation.

5. Det &ligger bostadsrattshavarna aft teckna och vidmakihdlla hemférsékring och dartill s&
kallad tillaggsférséikring for bostadsrétt,

6. Respekiive bostadsraitshavare skall teckna abonnemang for hushéilsel.

7. Bostadsréttshavaren skall p&d egen bekostnad till det inre hélla IGdgenheten jamte

filhérande utrymmen | gott skick.

Joh Gustavsssh

Trollh&tian 2017-10-2
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Intyg

Undertecknade, har £6r det dndamdl som avses 1 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat

— forestiende ekonomiska plan f6r Bostadsrittsforeningen Atlas 1, org.nr769635-4005,

o och far hirmed avge foljande intyg.

o

?\\i De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer éverens med innehdllet 1 tllgingliga
o handlingar och 1 6vrigt med férhallanden som ar kinda t6r oss. I planen gjorda berikmngar
t~ ar vederhiftiga och den ekonomiska planen framstir som hdllbar och avser slutlig kostnad.
=

™ V1 etinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadseittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den

ckonomiska planen upprittats intrdffar ndgot som ir av visentlig betydelse f6r bedémning av
foreningens verksamhet fir f6reningen inte upplita Ligenheter med bostadsritt forrdn en
ny ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Vibedbdimer att ligenhceterna kan upplitas med hinsyn till ortens bostadsmarknad och intygar
att férutsittningarna 1 1 kap 5 § bostadsrittslagen dr uppfyllda.

En teknisk besiktning hat utforts av Densia, se bilaga B 1 ekonomisk plan dérfor har vi inte
besokt fastigheten da vi bedémer att ett platsbesok av oss inte kan antas tillféra nagot.

Pi grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmint omd&me uttala att planen enligt
viir uppfattning vilar pé tillférlitliga grunder.

Som undetlag f6r bedémningen av den ekonomiska planen har handlingar enligt bilaga
genomgitts.

Stockholm 2017- ﬂ" (Y Stockholm 2017- [{" I

/.L/

......................................

Anders Berg Kent Ahrling
Fastighetsjurist Civilekonom
Berg Fastighetsjuridik AB Abhrling Fastighetsekonomi AB

Av Bovetket fétklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angiende ckonomiska
planer och kostnadskalkyler. Intygsgivare omfattas av en ansvarsfrsikeing.



vy
"

ey

©“l
o
ey

et

o™

Bilaga

Forteckning Gver tillgingliga handlingar vid intygsgivning av kostnadskalkyl for
Brf Atlas 1, org. nr. 769635-4005.

Registreringsbevis, Bolagsverket 2017-10-02,

stadgar, Bolagsverket 2017-10-02,

fastighctsdatautdrag 2017-09-08,

bankoffert Danske Bank 2017-10-11 samt bekriftelse avseende utékat 1ldn 2017-11-15,
virdering ligenheter Svensk Fastighetsformedling 2017-10-16,

garanti renoveringsitgirder 2017-11-14,

besiktningsprotokoll Densia 2017-09-13,

energideklaration 2011-07-15,

radonmitning 2015-12-23,

koérschema november 2017,

képebrev och képekontrakt mellan Jadena Forvaltning AB och Brf Atlas 1 utkast,
aktieGverlitelseavtal mellan Jadena Holding AB och Bef Atlas 1 utlkast,
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Plusgiro 51 00 68-0. Bankgiro 5195-2208, Innchar F-skattsedel



o

b it}

emay
ol

o

DENSIA

Stockholm 2017-09-13

LW 78 838
Teknisk wtredning
avseende fastigheten Trollhittan Atlas 1
Bjdrndalsvigen 2-12 A-D
Uppdrag

Av Brf Atlas 1 har undertecknat foretag fatt { uppdrag att utféra en teknisk
understkning av byggnaderna pé rubricerad fastighet.

Utredningen skall anviindas vid upprittandet av en ekonomisk plan i samband med
bostadsrittsforeningens kop av fastigheten samt vid underhallsplanering i fastigheten.
Enskilda liigenheters behov av renovering ingér ej i undersékningen och redovisningen.

Utlatandet innehéller silunda en beddmning av behovet de niirmaste 11 4ren av
planerade underhallsitgfirder i byggnaderna samt en grov kostnadsbedmning av vartje

atgiird. Endast de ckonomiskt betydelsefulla dtgdrderna dr upptagna, smé atglirder och
arligt 1opande underhill 4r uteldimnade.

Betydande behov av renovering, som enligt vir bedomning tillhor enskilda lagenheter,
och / eller betydande atgirder som beddms rimliga for att uppné en godtagbar modern

standard och / eller betydande dtgirder som beddms ingd i det arligt 16pande underhallet
finns angivna under noteringar och upplysningar.

Besiktningstorhallanden

Besiktningen utfordes 2017-08-3 1. Vidret var halvklart och temperaturen ca 18°C.

Vid besiktningen medverkade fastighetsskotaren Micke, Sofia Rydahl och Rickard
Rydahl

Alla allminna och tekniska utrymmen var besiktningsbara utom vindsutrymmen och
fem krypgrunder.

Féljande bostdder besiktigades: 2C, 2D, 6B, 6C, 8C, 8D, 10B, 10C och 12D

Bostiderna var vid besiktningen mdblerade.

DENSIA
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Trollhiittan Atlas 1 Sid 2 (8)

Kort beskrivning av fastigheten och byggnaderna

Fastigheten #r bebyged med sex stycken byggnader innchallande fyra ligenheter
vardera. Ligenheterna har ingdng frén markplan alternativt en egen utviindig trappa till
dvre vaningsplanet. Liigenheterna har eget virmesystem, ventilationssystem samt egen
tillverkning av varmvatten. Alla ldgenheter har ett egen lite forrddsbyggnad i markplan.
P4 fastigheten finns en gemensam byggnad for avfallshantering, cykelrum och
tridgérdsforrad.

Antal ligenheter 24 st, bostadsyta ca. 1 930 m .
Byvggnaderna:
Husen uppfordes ar: 1992

Storre underhéll som pa

senare tid har utférts: 1. Malning av delar av byggnadernas fasader r utford 2016.

2. Byggnadernas yttertak renoverade 2016 med nya
takpannor.

Grundlaggning; Plintar och betongbalkar till fast mark.

Krypgrund: Krypgrund med balkar i betong.

Stomme: Trd

Bjiliklag: Tra

Gérd, gardsutrustning:  Asfalterade gang och korytor, parkeringsplatser samt
grismattor.

Balkonger: Balkonger har stomme i tri och ytskikt med tritrall.

Fasader: Malad tréipanel.

Fonster: 3 - glas isolerglas med karmar och bégar av tréd.

Yitertak: Sadeltak med takbeldggning av betongpannor.

Tviittstuga: Gemensam tviittstuga finns ¢j. Alla ligenheter har egna
tvittmaskiner.

DENSIA
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Trollhiittan Atlas 1

Sid 3 (8)

Ligenhetsforrdd:

Sophantering;

Uppvirmning:

Ventilation:

Finns i separata forridsbyggnader vid entréerna. Tva
ldgenheter delar pé en forrddsbyggnad.

Sopkirl pa hjul placerade i separat byggnad.

Luftvirme med separata aggregat placerade i ldgenheterna.
Luften virms med elektricitet.

Mekanisk till och frinluftsventilation med separata aggregat

OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroll) dr utford och
godkind till maj 2018,

DENSIA
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Trollhiittan Atlas 1

Sid 4 (8)

Kort rumsbeskrivning av liigenheter.
De vanligast forekommande ytskikten beskrivs nedan.
(G = golv, V = viggar, T = tak, O = dvrigt)

Hall

Vardagsrum

Sovrum

Kok

Badrum.

Tvittstuga:
(Ejialla
ldgenheter.)

G
v
T

<O H<a

=<0 O <@

o= <O

Plastmatta / laminat
Tapet / méalade
MAlat

Parkett / laminat
Tapet
Milat

Laminat / linoleum
Tapet
Malat

Plastmatta / linoleum

Tapet / malade

Malat

Normal kéksinredning med bénk- och sképinredning, elektrisk
spis med ugn och kyl/frys.

Plastmatta

Plastmatta

Malat

Normal badrumsinredning med badkar eller dusch, WC och
ivattstall.

Plastmatta

Plastmatta

Malat

Ventilationsaggregat, tvittmaskin och tvittbiink.

DENSIA



Trollhiittan Atlas 1

Sid 5 (8)

Noterade brister

Kostnaderna for dtgérderna 4r grovt bedémda, inkl. moms och i dagens prislige.

1. Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd atgérd:
Miingd:
Aktualitet:
Bedodmd kostnad:

2. Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd étgird:

Mingd:
Aktualitet:
Beddmd kostnad:

3.  Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd atgird:

Alktualitet:
Bedamd kostnad:

Fonster och balkongdérrar

Minga fonsters lasmekanismer k#rvar och ménga uppfattar det
som att tiitningen av fonstren &r dalig. Vid besiktningen noteras
ati titlisterna dr gamla och att de forlorat en del av sin
elasticitet.

Byt ut tétlister mot nya och justera ldsmekanismer samt
gAngjirn, Byt ut de altanddrrshandtag som &r daliga.

Alla fénster och balkong/altanddrrar

Snarast

Ca 80 000

Utvéndiga trappor

Det finns totalt 12 utviindiga trappor. Trappornas steg &r
infiista i vagnsstycket med rostiga bultar. Pi nagot stélle har
bulten gétt av och forstirkis. Det finns dven rostiga vinkeljirn
vika skadats. Enligt uppgift uppkommer ljud in i undre
ligenheten da man gér i trapporna.

Géngstegens infistningar méste forbittras, ev med nya bultar
eller likvirdig konstruktion. Nir de arbetena utfors kan
eventuellt de vagnsstycken som ér infista i fasaden flyttas ut
ndgra centimeter. Troligen kan missljudet da minstas lite.
Totalt 12 trappor

Inom 3 ar

Ca 150 000 kr

Byggnadernas fasader och f8nsterbleck.

Milningsunderhall har utférts pa en del av fasadernas ytor. P4
minga stillen, framférallt ingdngssidan pa plan 2, har inget
maélningsunderhall utforts. Skicket pd dessa ytor ér relativt gott
men missfirgat av smutts. Pa nigra stiillen har man mélat rakt
pa rétskadat virke och pé ndgot stiille flagar fiirgen, troligen pd
grund av att man malat pa fuktig eller smutsig yta.

Firgen flagar pé en del fonsterbleck och plitdetaljer.

Gor en genomgang av fasaderna, byt skadat virke, rengér
smutsig fasad/takfot, béttringsmala de fasader som inte &r bra.
Mala platar dir firgen flagar.

Snarast

Ca 100 000 kr

DENSIA
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Trollhiittan Atlas 1

Sid 6 (8}

4.  Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd atgéird:
Mingd:
Aktualitet:
Beddimd kostnad:

5.  Byggdel:
Brist, fel/skada:

Beddimd étgérd:
Miingd:

Aktualitet:
Beddmd kostnad:

Sammanstillning.

Forradsdorrar

Négra av forrddsdorrarna dr placerade i utsatt lige och négon
saknar sparkplat. Dérrarna skadas i nedre delen och behover dé
bytas ut pé sikt.

Byt ut skadade dorrar till nya.

Ca5st

Inom 5 ar

Ca 25 000 kr

Avloppssystemet

Avloppssystemet ir fran byggnadsaret. Enligt uppgift
uppkommer stopp ibland i avloppet. Det 4r klart om det #r i
vattenlasen, vilket #ir ligenhetsinnehavarens ansvar, eller i
avloppssystemet. Normalt 4r att spola avloppsroren med ca 10
ars intervall for att foriinga livslangden och minska risken for
stopp

Spola avloppsréren frn alla ldgenheter till kommunal
anslutningspunkt.

24 lagenheters avloppstor.

Inom 3 ar

Ca 40 000 kr

Kostnaderna ir grovt bedémda, inkl. moms och i dagens prislége.

Alktualitet Punkterna Kostnad kr
Snarast 1och3 Ca 180 000 kr
Inom 3 ér 2o0chs Ca 190 000 kr
Inom 5 ér 4 Ca 25 000 kr
Inom 11 &r - -
Totalt Ca 395 000 kr

Ligenhetsreparationer #r ¢j inrdknat.

Till ovanstiende kommer arligt I16pande underhall, normala &rliga drifiskostnader samt

ofsrutsedda kostnader.

DENSIA



Trollhéittan Atlas 1 Sid7 (8)

Noteringar och upplysningar.

Angivna kostnader &r grovt beddmda, inkl. moms och i dagens prisldge.

1.

Ligenheterna har egna ventilations och virmeaggregat samt varmvattenberedare.
Innan en férsiljning av fastigheten ska nuvarande fastighetséigare byta ut samtliga
ventilationsaggregat, virmeaggregat och varmvattenberedare. Exakt vilken typ av
aggregat som installeras #r inte klart. Efter installationen méste ny OVK utftras i
alla lagenheter.

Alla ligenheter har egen tvittmaskin, nir den behdver bytas ut ir det den enskilde
ligenhetsinnehavarens ansvar.

I ligenhet 10Bs forradsbyggnad finns ett pagiende taklickage. Troligen beror det
pa att det finns mossa/viixter p yttertaket vilket kar fuktpakinningen. Taket bor
snarast rengdras och ldckaget titas.

Det finns ligenheter med fonster i duschzonen och dér fénsternischen skadats pa
grund av fukt. I de fall skador finns beddms de vara den enskilde
ligenhetsinnehavarens ansvar. Nir man duschar maste fonstret skyddas si att inte
fukten skadar 6vriga byggnaden.

Byggnaderna har krypgrunder, vilket vi i dag vet 4r en riskabel konstruktion med
avseende pa fuktrelaterade skador. Vid stickprovskontroll i tvd grunder noterades
att det finns plastfolie pd marken och att det vid besiktningstillfillet var torrt. Det
ghr dock inte att utesluta att miljon i grunderna forindras under éren och
arstiderna. Regelbunden kontroll bér goras i grunderna och alla grunder bér
kontrolleras vid en fBrsiljning. Vid en tidigare besiktning har det noterats att det
finns brister i grunden under 6C och 12 A-D.

Vid besiktningen noterades och pétalades att flera av badrummen har golv vilket
inte har fall mot golvbrunnen. Gelven bor justeras d4 badrummen renoveras.
Eftersom minga av badrummen #r frin 1992, dvs 25 &r gamla, bedoms den
tekniska livsidngden vara uppnadd.

Miénga upplever ligenheterna sd som lyhorda. Det kan g att ljudisolera viggarna
mellan ligenheterna pa samma vaningsplan. Att ljudisolera mellan viningsplanen
beddms dock som kostsamt. Att ligenheterna dr lyhorda beror pa den
bygenadsteknik man anvéinde pi -90 talet.

DENSIA
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Yitertaken #r nyligen renoverade eftersom det l4ckte in vatten pd vindarna. Vid en
tidigare besiktning noterades att ldckage forekommit och att mikrobiell pavixt
finns pa takboardskivorna samt att luftspalt saknas. Enligt uppgift vid
besiktningen ska vindarna vara digérdade och inga lickage ska finnas kvar. Vid
besiktningen gick det endast att kontrollera vinden genom en lucka cftersom det
saknas stege. Fastighetsigaren bor garantera att vindarna ér atgirdade alternativt
maste vatje vind kontrolleras 1 samband med forséljningen.

Om inte féreningen har den kunskap som krivs vid upphandling/projektering av
ovanstiende byggnationsarbeten rekommenderar vi att foreningen anlitar en
konsult fér projektering, upphandling kvalitetsansvar, myndighetskontakter,
kontroll, besiktning och byggledning avseende de storre arbetena som skall
utforas. Kostnaden fér detta varierar normalt inom 8-18 % av
entreprenadkostnaden. Kalkylera med minst 10 %.

Kostnaden ir inte medriknad i ovanstdende sammanstéllning,

Det finns ingen dokumentation angéende det systematiska brandskyddsarbetet.
Fastighetségaren skall bedriva ett systematiskt brandskyddsarbete for fastigheten.
Vi rekommenderar att ett systematiskt brandskyddsarbete uppriitas samt att en
person anlitas eller tar ansvaret for att arbetet vidareutvecklas/underhalls.
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