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1. Allmanna forutsidttningar

Bostadsrattsféreningen Kalltorp 85:3 som har sitt sdte | Géteborg har till andamal att framija
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att | freningens hus upplata bostadslagenheter for
permanent boende med nyttjanderatt och utan tidshegransning.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § i bostadsrattslagen, har styrelsen upprittat féljande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna | planen grundar sig pa kostnader for
fastighetsforvirvet, kapitalkostnader, driftkostnader samt féreningens arliga hyresintikter.
Driftkostnaderna dr uppskattade till vad som anses vara marknadsmdssigt. Nedan angiven
anskaffningskostnad for férvarvet ar slutligt kind.

Inflyttning | l3genheterna har redan skett. Upplatelse av bostadsriitisligenheterna beriknas ske

under andra kvartalet 2017 eller den dag som partarna kommer Overens om efter det att den
ekonomiska planen registrerats hos Bolagsverket.
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2. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning

Adress

Fastighetens areal
Bostadsarea
Lokaler

Total area

Byggnadens utformning

Bygegnadsar

Renoveringsar

Véardedr

Gillande planbestammelser

Taxeringsvérde

Typkod

Farsdkringar

Ovrigt:

Tomtritten Goteborg Kalitorp 85:3

Lilta Munkebdcksgatan 12 A-C och Ahrenbergsgatan 1 A-B,
416 72 Gdteborg

2 456 m?

1028 m?

1 stycken flerbostadsbyggnad i 3 vaningar samt vind och
kidliare

1947

Lépande

1947

Detaljplan (Stadsplan) 1944-12-22 / 1480K-I1-2535
Fastigheten #r asatt ett taxeringsvirde om 21 793 000 kr
varav 12 993 000 avser byggnad och 8 800 000 kr avser

mark.

Fastigheterna dr taxerade med typkod 321, hyreshusenhet
bostdder och lokaler.

Fastigheten avses bli fullvardesférsdkrad

Fastigheten dr upplaten med tomtratt

Gemensamma anordningar pad tomtmark

Gardsplan

Gard med grasmattor samt hardgjorda gangytor. 18
stycken parkeringsplatser

Gemensamma utrymmen och installationer

Kdllarvaning innehallande pannrum, ligenhetsforrad, tvattstuga, torkrum, mangelrum, cykelrum
och skyddsrum. 2 st lokaler och 3 garageplatser. Oinredd vind med ldgenhetsforrad.
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Kortfottad byggnadsbeskrivning

Grundiaggning
Stomme
Fasader
Yttertak
Fonster

Trapphus

Hiss
Uppvarmningssystem
Ventilation

Balkong

El- och VA-ansiutning
Kabel-TV/Bredband

Parttelefon

Kortfattad rumsheskrivning

Rum
Rum
Kok

Badrum

Utrustning i kdk

Utrustning | badrum
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Kdllargrund av betong

Betong/Tré

Tra

Betongpannor

Huvudsak vridfénster av trd med isolerruta

5 st, trapplép med vilplan sten/linoleummatta, malade
vaggar respektive tak

Nej
Fjdrrvarme, vattenburet radiatorsystem

Sjalvdrags system, tilluft via viggventiler

Kommunal el- resp. VA-nit
Comhem indraget (mediem behdver eget abonnemang)

Portkod (knappsats)

Golv Vidggar
Parkett/Tragolv Tapet/malat
Linoleum/Tragolv Tapet/malat
Kiinker/plastmatta Kakel/Plastmatta

Varierande standard av kyl/frys, spis, skapinredning och
koksflakt

Varierande standard av dusch/bad, tvattstill, we-sio! och
skapsinredning
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3. Kostnader f6r foreningens fastighetsférvarv

Bostadsrattsfiraeningen Kalltorp 85:3 forvirvar tomtritien Gdteborg Kalltorp 85:3 fér en summa om
36 100 000 kronor, ¥dpeskillingen samt dvriga férvirvskostnader f&r fastigheten férdelar sig enligt
nedanstaende tabell.

1 Kopeskiliing 36 100 000 kr 31174 kr
i Lagfartskostnad 542 325 kr '
1 Pantbrevskostnader® 271182 kr
1 Fond 4 895 000 kr
Foreningsbildning 312 500 kr
i Totalt 42 121 007 kr 363 kr ¥

* Inklusive panthrevskostnader avseende bel@ning om 7 250 thr utdver den langsiktiga beldningen enligt tabell 4 nedan,

4. Finansieringsplan

Kapitalkostnader

Foreningens kapitalkostnader grundar sig pa nya 1an enligt offert fran bank. | kalkylen nedan anges
dock en hdgre rinta an vad som offererats. Befintliga pantbrev uppgdr till 1 190 900 kr.

1
{lant 2 500 000 kr 2,15% 53750kr 25000 kr 3-man
1lan 2 2 500 000 kr 2,35% 58750ke 25000 kr 34r]
LN 3 2 500 000 kr 2,85% 71250k 25000 kr 5 ar
| Summa lan 7 500000 kr
Insatser 34 621 007 kr
| Totalt 42 121 007 kr 183750kr 75000 kr

* Linjar amortering om 1,0 % av ursprunglig beldning
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5. Berdkning av foreningens arliga utgifter

Kapitalkostnader

Summan av foreningens kapitalkostnader redovisas | nedanstaende tabell.

Driftkostnader

Féreningens Aarliga drift/underhallskostnader uppskattas efter jamforelse med moderna
bostadsrattsfareningars drift/underhéaliskostnader. Foreningens utgifter dr budgeterade till ca 418

kr/kvm och ar, se nedanstaende tabell.

Kommunal fastighetsavgift uppgéar till 1 315 kr/ldgenhet/3r, {2017) Fastighetsskatt utgar med 1% av
taxeringsvirde lokal.

Avsdttningar till fonder

Arliga avsattningar till yttre underhallsfond skall géras enligt foreningens stadgar eller i den takt som
foreningens styrelse finner det lampligt dock alltid minst 0,15% av taxeringsvdrdet. Den ekonomiska
planen visar féreningens likviditet och tar inte hansyn till avskrivningar. Féreningens behov av
avskrivningar kommer att dka i framtiden. FOr det fall avskrivningar gors utdver i planen redovisad
amortering och/eller avsdttning till underhallsfond gérs med ett hogre belopp kan detta komma att
teda till ett bokféringsmassigt negativt resultat.

Rantekostnader enl ovan 183 750 kr 150 kr-
Amortering enl ovan 75 000 kr 62 kr
Lopande underhall 46 000 kr 40 kr
Ekonomisk firvaltning 45 000 kr 38 krlb
1 Fastighetsskatsel/stadning 90 000 kr 78kri
| Férsikring 30 000 kr 26 kr _
‘t Renhéllining/sophantering 27 500 kr 24 kri
1 Vattenfavlopp/el B0 000 kr 69 kr !
Vérme bostider/lokaler 140 000 kr 121kri
AOuwrigt . 25 000 kr 22 kr
fsumma 483 500 kr _a18kr|
; Tomtrattsavgaid (ar 2017) 145 300 kr 125 kr !
1 Fastighetsskatt/Kommunal fastighetsavgift 30 915 kr 27kr i
§ Avsattning yttre fond S8 841 kr 51kr}
1Totalt 977 306 kr 844 kr
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6. Berdkning av foreningens drliga intidkter

| enlighet med vad som féreskrivs | féreningens stadgar skall féreningens artiga utgifter samt
avsattningar till eventueila fonder finansieras genom att bostadsrattshavarna betalar arsavgift.
Arsavgifterna férdelas pa bostadsrittsldgenheterna i férhallande till ligenheternas andelstal. |
arsavgiften ingaende konsumtionsavgifter kan berdknas efter ligenheternas insats. Resultatet
redovisas | nedanstaende tabell.

Arsavgifter 911126 kr{
Hyresintékter 66 180 kr

 Totalt 977 306 kr

Ekonomisk Plan Brf Kailtorp 85:3
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8. Ekonomisk prognos; resultat respektive likviditet

Den  ekonomiska  prognosen  pavisar  kansiigheten och  framtidsutsikterna  for
hostadsrattsforeningen. Den illustrerar hur kédnslig fGreningen ar for makroekonomiska
forandringar.

Nedan presenteras en 6-adrskalkyl samt ar 11, avseende bostadsritisfdreningens beddmda intdkter,
kostnader samt arsresultat. Vidare redovisas dven likviditeten.

A - - 2017 2018 2019 2020 2021 2028
Bedomdnflation 20% .. 20% 20%  20% . 20% . 20%  20%
intdkter
Arsavgifter 911126 929349 947936 966894 986232 1005957 1110653

| Hyresintakter 66180 67504 63854 70231 71635 73068 80673
Summa G77306 906853 1616780 1037125 1057868 107902% 1191331
EDrift/underhéI!skostnader
Drift/uh 483500 493170 503033 513084 523356 533823 589384
Samfillighet/Tomtrittsavgald 145300 148206 151170 154194 157277 160423 177120

{'Fastighetsskatt 30915 31533 32164 32807 33463 34133 37685

1Summa 659715 672909 686367 700095 714097 728379 804189
:Kapitalkostnader
Lanerintor 183750 181913 180663 179413 178163 176913 170663
‘Summa o 183750 181913 180663 179413 178163 176913 170663

1 Arsresultat fére avekrivningar 133841 142030 149759 157618 165608 173734 216479

‘tAvskrivningar® 221842 221547 221842 221542 221942 221542 221942
Arsresultat efter ayskrivningar -88101 -78911 -72182 -64324 -56333 -48208 -5462

| Avsdttning till yttre fond 58841 60018 61218 62443 63691 64565 71727
Arsresultat efter

i bokslutsdisposition -146942 -139929 -133401 -126767 -120025 -113173 77189

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2028.
ingéende fond 4895000 '
Arets likvida medel 133841 1420830 149759 157618 165608 173734 2316479
Amortering 75000  -75000 75000  -75000  -75000  -75000 -75000
Likviditet vid rets utging iz 4953841 5020872 5095631 5178249 5268857 5367591 5509070

forvirvstidpunkten, Férdelning mellan mark och byggnad ar gjord enligt taxeringsvirde pa fastighetsutdrag.

Ckonomisk Plan Bef Kalitorp 85:3
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9. Kanslighetsanalys

Kanslighetsanalysen visar hur de olika makroekonomiska faktorerna paverkar arsavgifterna.
Punkt 1 visar dagens snittavgiftsniva, som vid ombildandet &r 886 kr per kvm bostadsyta och ar.

Punkt 2 visar hur mycket avgiften maste hojas per kvm om den kerta rdntan skulle stiga med 2%
fran dagens ranteniva.

Punkt 3 visar hur mycket avgiften maste héjas per kvm om el, vatten/aviopp och virmekostnaderna
skulle hojas med 25 %.

Punkt 4 visar hur mycket avgiften maste hojas per kvm om 30% av hyresintakterna skulie ga
farlorade.

Punkt 5 visar hur mycket avgiften maste hajas per kvm om fdreningen maste ta upp nya lan fér att
finansiera ofdrutsatta utgifter.

Punkt 6-8 visar hur avgiften forindras beroende pd hur hég anslutningsgraden ar wvid
ombildningstiiifillet. Dvs hur manga ldgenheter som férvarvas som bostadsritter.

Dagens avgiftsniva 886 kr 0,00%
Rérliga rantor + 2% 49 kr 5,49%
' £l, vatten och virme +25% 54 kr £,04%
4 Hyresintdkt - 30% 19 kr 2,18%
{kad beldning 10% av taxeringsvirde 46 kr 5,14%
70 % anslutning 97 kr 10,99%
80 % anslutning 65 kr 7,32%
20 % anslutning A2 kr 3,66%

Nedan visas hur foreningens avgifter per kvadratmeter bostadsrittsyta paverkas av en dkad
inflationstakt. En &kad inflationstakt paverkar primirt drift och underhallskostnader samt
hyresintdkter. Tabelien nedan illustrerar avgiftsnivans utveckling de ndrmaste 6 aren samt ar 11 vid
en inflationstakt pa 3 procent.

Rantekostnad 159 157 156 155 154 153 147 .
Gvriga kostnader 367 378 390 401 413 428 439}
i Hyresintdkter 57 59 61 62 64 66 77y
| Avgift 386 907 928 950 973 996 1070

Ekonomisk Plan Brf Kalltorp 85:3
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10. Sérskilda forhallanden av betydelse fér bedémande av féreningens
verksamhet och bostadsridttshavarnas ekonomiska forpliktelser.
1. Bostadsrittshavarna skail inbetala insats. Féreningens tBpande utgifter samt avsittning till

fonder skall finansieras genom att bostadsrittshavarna betalar rsavgift till féreningen.
Arsavgiften férdelas pa bostadsrittshavarna | férh3llande till igenheternas andelstal.

2. Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

3. | dvrigt hanvisas till fdreningens stadgar som bifogas, och av vilka bland annat framgar vad som
géller vid féreningens uppldsning eller likvidation.

4. Deidennza ekonomiska pian limnade uppgifter angdende fastighetens utfdrande, berdknade
kostnader, ytuppgifter och intikter mm hanfor sig till vid tidpunkten fr planens upprdttande
kdnda farutsittningar. Angivna ytuppgifter for ligenheter och lokaler dr cirka-uppgifter samt
befintliga hyresavtal dr baserade pa av sdljaren angiven information.

5. Det aligger bostadsrattshavarna att teckna och vidmakthalla hemfarsékring och dértill 53 kallad
tillaggsforsakring for bostadsratt,

6. Respektive bostadsritishavare skall teckna abonnemang for hushalisel.

7. Bostadsrittshavaren skall p3 egen bekastnad till det inre halla ligenheten jamte tillhtrande
utrymman i gott skick,

Gt

|

Iosefine Bergstén
[

fastepher Riutta |

Eonormisic Plan Brf K&llearg B33
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TEKNISK BESIKTNING

Géteborg 2017-03-31

Backa Byggkonsult
Kronikegatan 15
422 44 Hisings Backa
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Teknisk besikining av fastigheten Géteborg Kalitorp 85:3

Allmiant

Byggnadsteknisk besiktning utford 2016-03-17 med anledning av planerad
ombildning fran hyresrattsfastighet till bostadsréattsfastighet.

Vid besiktningstilifallet nérvarade Robert Eriksson fran BBC Konsuit AB och
del av tid dven Magnus Josefsson (Newsec) samt, som representanter fér de
boende, Bjtrn Hesse och Josefin Bergsten. Uppgifter om fastigheten har
lamnats av Bjorm Hesse.

Basiktningen &r utférd som dversiktlig okuldrbesiktning i syfte att utreda fastig-
hetens allmanna status samt att faststalla vilka stdrre underhallsatgérder,
samt kostnader for dessa, som kan tdnkas uppsta inom en 10-ars-period.
Standardhdjande atgarder ar ej inkluderade.

Besiktningen ar ef av sddan art att den uppfyller kraven pa séljarens upp-
lysningsplikt eller kdparens undersdkningsplikt enl. Jordabalken 4 kap19§.

Beddmda kostnader dr grovt uppskattade och kan avvika mot framtida fak-
tiska kostnader beroende pa omfattning, arbetsmetodik, marknadsiage etc.

Lagenheter, aliménna utrymmen, kéllare, vindar samt fasader inkiusive
fonster har avsynats. Vinds- och kéllarforrad var endast delvis dtkomliga f6r
pesikining. Yttertak &r avsynat (stickprov) via takluckor.

Undantaget fran besikiningen &r el- och vvs-installationer, imkanaler, garage,
skyddsrum samt mark och utrustning pa gard. Asbest och radonutredning ar
g utfard.

Fastighetsdata

Fastigheten (fomiratt) &r beldgen med adress Lilla Munkebéacksgatan 12 A-C
och Ahrenbergsgatan 1 A-B | Géteborgs kommun.

Pa fastigheten ar uppfbrt en bostadsbyggnad i vinkel, producerad 1947.
Byggnaden innehalier totalt 19 st lagenheter, vind, tva lokaler ach kallare
innehaliande skyddsrum.

Byggnaden har stomme av tri/betong och &r troligtvis grundlagd pa grund-

sulor av betong. Fasader bestar av malad trépanel. Fénster &r huvudsakligen
vridfnster av trd med isolerruta. Yilertak har beldggning av betongtakpannor.
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IBBK1

Foliande underhalisatgarder 4r enligt uppgift utférda under senare ar:
fonsterbyte ca 1983, omlaggning av tak inklusive platdetaljer ca 1995 och
ommalning av fasader och fénster ca 2014.

Darutéver har byggnaden inte genomgatt nagra stémre renoveringar under
senare ar utan endast ibpande underhails- och reparationsatgérder.

Byggnaden &r i normalt skick och med eft underhalisbehov enligt nedan.

Besikining
invandigt, ldgenheter

Badrum: Golvbeldggning av klinker/plastmatta, kaklade vaggar och maiat
tak &r i normalt skick. Skadat kakel/klinker forekommer i nagra
badrum, vitket bor atgérdas snarast.

Bristfallig ventilation har i nagra fall orsakat pavaxt pa tak och
vaggar.

Fungerande fuktspérr saknas troligen bakom kakel och
mainingsbehandlingen &r antagligen gj heller utférd enligt
godkant vatrumssystem vilket innebar risk for fuktskador |
bakomliggande konstruktion. Badrum bér renoveras pa nagra
ars sikt.

Kok Golvbelaggning av parkett/laminat, maladeftapetserade vaggar
och malat tak &r i normalt skick. Skapsinredning &r i varierande
skick och vitvaror &r en blandning av nyare och aldre modeller.

Rum: Yiskikt &r i normalt skick i flertalet av lagenheterna och med
relativt jdmn standard mellan lagenheterna, forutom en lagenhet
vilken uppvisar originalstandard fran 1947,

Invéndigt, dvrigt

Vind: Normal vindsstandard med diverse spar av fukt i takpanel,
framst runt genomidringar och takluckor. Detta hardr troligen
fran gamia lackage, inga tecken finns pa pagaende lackage.

Vindsddrrar uppfylier troligen inte dagens normkrav.
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Trapphus:

Kalare:

Tvattstuga:

Lokal:

Utvdndigt

Tak:

Fasader:

Avvatining:

Trapplop och vilplan av tré/sten, malade vaggar respektive
méalat tak &r i normalt skick.

Tamburddrrar uppfyller troligen inte dagens normkrav.
Normal k#llarstandard med viss fuktvandring genom golv och
vaggar vilket stéllvis orsakat farg- och putssiapp.

El-rum mot dster har nyligen drabbats av dversvamning vid
kraftigt regn. Dranering bér ses dver och eventuellt laggas om.

Kallardorrar uppfyller troligen inte dagens normkrav.
Oklart om skyddsrum fortfarande &r i drift eller om det &r

avvecklat.

Yiskiki [ tvaltstuga ar | normalt skick. Maskinutrustning &r av
nyare modeil.

Uthyrda kallarlokaler uppvisar normal standard.
| en kallariokal har tata ytskikt lagts in pa golv och pa insida av
motfylid vgg har monterats gipsbekiadnad. Detta &r en risk-

konstruktion ur fuktsynpunkt om den inte ar riktigt utférd.

| tomn iokal uppfylier troligen inte dérr mot kallare dagens
normkrav,

Yitertak dr enligt uppgift omlagda 1995. Taken beddms vara i
normatlt skick och med en aterstdende livslangd dverstigande 10
ar.

Fasader av trapanel ar i normalt skick, mindre fargskador fére-
komimer dock. Underhalisméining av fasader bér utféras inom
en 10-arsperiod.

Stuprdr och hangrannor ar i normalt skick.
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Fénster:

Maric

Fonsterbyte utfért 1983 och fénstren ar ommalade 2014. Fon-
stren beddms vara i normalt skick, dock ar fonster i flera lagen-
heter otata/dragiga och har defekt spanjolett. Oversyn/byte av
tatningsiister och spanjolett bdr utfdras i fénster med problem.

Underhallsmalning av fonster bor utforas inom en 10-arsperiod.

stbdmur mot garagenedfart och kallartrappa uppvisar puts-
skador. | en entré &r trappsteg l6st.

instaliationer

El:

Rér:

Varme:

Yent.:

Owrigt:

El-stigare &r enligt uppgift original fran byggaret 1947 och be-
ddms vara i normalt skick. El inom lagenheter ar enligt uppgift

utbytt.

VA-stammar ar original fran 1947. Nonmal livsiangd pa VA-
stammar ar ca 45-85 ar, vilket innebéar att stammama har
passerat sin tekniska livsldngd och ett utbyte bdr utforas inom
en 10-ars-period.

Enligt uppgift ofta stopp i avioppsservis, uppgang C. Servisen
bér filmas f6r utredning av orsak.

Fastigheten ar ansluten il kommunens fJarrvarmesystem.
Varmerdr ar i huvudsak i originalutfbrande och bedtms vara i
normalt skick.

Normal livsidngd péa varmestammar 8r ca 680-80 ar, vilket
innebdar att stammarna bdrjar ndrma sig siutet pa sin tekniska
livsiaingd och ett utbyte kan behtva utfdras inom en 10-15-ars-
period.

Lagenheter ventileras via sjélvdrag med franluft via bad och kék
och tilluft via yitervaggsventiler. Anlaggningen fungerar enligt
uppgift tilifredsstallande, férutom | nagra lagenheter dar
bristande ventilation orsakar kondens pa insida fénster.

OVK- besiktning &r inte uiférd.

Energideklaration &r inte utférd.
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Atgérdsférslag med ungefirliga priser (inkl. moms)

Omgaende (inom 0-2 ar):

Byte vinds-, kdllar- och tamburdérrar 450 000 kr
Fonsterbyte 600 000 kr
Ormdranering 400 000 kr
Putslagning stédmur, justering trappsteg entré 15 000 kr
OVK och energideklaration 15 000 kr
Div. mindre atgarder, utredningar och oférutsett 55 000 kr

Totalt ca 1 535 000 kr
inomeab ar

Renovering badrum inkl. byte VA-stammar 2 600 000 kr
Totait ca 2 600 000 kr

inom ca.5-10 ar:

Underhallsmalning av fasader 435 000 kr
Totalt ca 435 000 kr

Kommentarer

Ovanstaende kostnader &r inte indexuppréknade mht framtida prisékningar.
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Backa Byggkonsult
Thomas Ericsson
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INTYG EKONOMISK PLAN

Undertecknade, som f6r det Andamal som avses 1 3 kap 2 § bostadsritislagen
{BRL, 1991:614) granskat den ekonomiska planen for Bostadsriittsfdreningen Kalltorp 85:3,
org.nr. 769626-1994, i Giteborgs kommun daterad 2017-03-06, far harmed avge fdljande

intyg.

Planen innehéller de upplysningar som &r av betydelse fiir beddmandet av fGreningens
verksambhet. De faktiska uppgifter som l&mnats i planen édr stimmer Sverens med innehéllet i
tillgdngliga handlingar och i Svrigt med forhallanden som ir kiinda av oss. Den ekonomiska
pianen och diri gjorda berakningar 4r vederhiftiga och framstir som hillbara for oss. Enligt
planen kommer det i foreningens hus att finnas nitton ligenheter avsedda att upplatas med
bostadsritt.

Forutséittningarna enligt 1 kap 5 § BRL 2 &r uppfylida.

Handlingar som varit tillgingliga for oss dr stadgar, registreringsbevis, ekonomisk plan,
ekonomisk prognos, kiinslighetsanalys, hembudsunderriittelse, kéipekontrakt, teknisk
besikining med underhallsplan, fSrséljningsprospekt, {inansieringsoffert, lagfartsinformation,
allmén fastighetsinformation och protokoll fort vid styrelsemite.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt 3 kap 4 § BRL, att om det sedan den ekonomiska
planen uppréttats intriffar ndgot som #r av visentlig betydelse for bedémningen av
{Ureningens verksamhet far foreningen inte upplita ligenheter med bostadsritt frran en ny
ckonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av Bolagsverket.

P4 grund av den foretagna granskningen och ovanstiende kommentarer kan vi som ett allmént
omddme ultala att planen, enligt var uppfatining, vilar pi tiliforlitliga grunder.
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Jan Aglov Kristina Ehrner-Vilhelmsson
Aglavkonsult AB Hyreshuset

Falkgatan 4 5. Jamvigsgatan 9
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Av Boverket utsetts behdriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angiende ekonomiska
planer.



