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EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN NORRA WAGEN

1 ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Norra Wagen med org. nr 769638-0952, som registrerats hos Bolagsverket
2019-11-15 har till andama! att framja medlemmarnas ekonemiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostader och lokaler 4t medlemmarna till nyttjande utan begrénsning i tiden. Upplatelsen kan
aven avse mark. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrittsiagen (1991:614) har styrelsen upprattat foljande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig pa forhéllanden som ar
kinda vid tidpunkten for planens upprattande.

Fastighetsagaren till fastigheten Inlagan 18 i Halmstad kommun har erbjudit féreningen att férvarva
namnda fastighet. | dagsldget ar fastigheten tomstalld och genomgéar en omfattande renovering. Bostads-
arean kommer totalt att uppga till 827 m?2. Utdver detta finns det 7 st parkeringsplatser. Upplatelse berak-
nas att ske under Q2 2020 och inflyttning planeras pabdrjas under Q3 2020.

Fastighetsforvarvet sker genom att féreningen férvarvar aktierna i det bolag som &ger ovan ndmnda fas-
tighet. Bostadsrattsféreningen forvarvar sedan fastigheten genom en interntransaktion fran bolaget.
Lagenheterna upplats med bostadsratt och fastigheten utnyttjas som sdkerhet fér féreningens 1an. Bola-

get kommer dérefter att likvideras.

Forsiljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsrattsférening {"Bolagsombildning”) har prévats av Re-
geringsratten 2006-05-03. For det fall bostadsrittsforeningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer
det Gvertagna skattemassiga virdet att ligga till grund fér berdkning av skattepliktig vinst.

2 BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

2.1 FASTIGHETENS BETECKNING OCH AREAL M.M.

Beteckning: Halmstad Inlagan 18
Adress: Norra Vigen 22
Kommun: Halmstad
Upplételseform: Aganderatt

Markareal: 876 m?

Ligenhetsarea: 827 m?

Antal lagenheter: 15 st bostadslagenheter
Parkering: 7 st

Byggnadsar: 1857

Tillbyggnadsar: 2019-2020
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Byggnadstyp:

Stadsplan:
Servitut;

GA:

2 ¥ plans hus
Omrade vid Norra vigen och Bergsgatan akt 1380K-P241
Inga servitut belastar fastigheten

Saknas

2.2 BYGGNADENS TYP, ANVANDNINGSSATT OCH KORTFATTAD BYGGNADSBESKRIVNING

Grundldggning:
Stomme:

Bjaiklag:

Yitertak:
Uteplats:
Fonster:
Skiljevaggar:
Lagenhetsdorrar:
VA:
Uppvarmning:
Ventilation:
Elektricitet:

Tv, telefon, dator:

Ligenhetsforrad:
Parkering:
Soprum:

Hiss:

Platta p& mark med ingjuten vattenburen golvvarme,
Tegel med energiregelsystem fér optimal isolering.

Mellanbjélklag av trd med spangolv och stegljudsisolering plus gjuten sula for
golvwirme.

Plattak

Uteplats eller balkeng till varje lagenhet.

Aluminiumbekladda lagenergifénster.

95 mm traregel ganger tva med osb och 2 lager gips pa vardera regeln.
Sékerhetsddrrar

Kommunalt vatten och aviopp, egen miétare fér varmvatten.
Golvvarme, egen matare

Individuella FTX system

Egen matare

Fiber finns indraget i fastigheten (abonnemang tecknas av respektive kund direkt med

bredbandsbolag).

Ett forrad per l3genhet som star pa garden.
Pa gdrden 7 st platser

P& garden

Hiss finns

Inredning i bostéder

Tak:
Vaggar:
Golv:

Kok:

Vitmalade gips
Malade
Fiskbensparkett

Marbodal kok, spishall, ugn, kyl/frys, diskmaskin och b&nkskiva i sten.
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Badrum: Kaklade badrum med klinkers och spegel med belysning samt handfat, tvattmaskin
med torktumlare och duschvagg i klarglas.

Vardagsrum: Malade viggar med fiskbensparkett
Savrum: Mélade vaggar med fiskbensparkett
Entréutrymme/hall: Fiskbensparkett och kiinker

Forvaring: Garderober for kladférvaring finns i varje lagenhet

2.3 UNDERHALLSBEHOV SAMT KOSTNADER FOR DETTA
Byggnaden ar helt nyrenoverad, allt utom det antika teglet dr utbytt och nagot ombyggnadsbehov

bor darfor inte féreligga inom Sverskadlig framtid. For framtida behov gors arligen en avsattning till
underhallsfonden med 40 kr/m?, se avsnitt 7.1 nedan.

2.4 FORSAKRING

Fastigheten kommer att vara fullvardeférsakrad inklusive styrelseférsakring.

2.5 TAXERINGSVARDE

Genom berdkning av taxeringsvardet enligt reglerna fér den allmanna fastighetstaxeringen ar
2019, har taxeringsvardet uppskattats til 19 800 000 kr varav bostdder 14 800 000 kr. Virdearet
har pa grund av renoveringarna uppskattats till 2019. Efter renovering kommer typkoden att vara

320.

Bostdder
Taxvarde byggnad 14 800 000 kr
Taxvirde mark 5 000 000 kr
Summa taxvirde 19 800 000 kr

3 BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Fastighetsférvarvet skedde genom att féreningen forvarvar aktierna i det bolag som ager
fastigheten Halmstad Inlagan 18. Bostadsrattsféreningen forvarvar sedan fastigheten genom en
interntransaktion fran bolaget. Lagenheterna uppléts med bostadsratt och fastigheten utnyttjas
som sakerhet for foreningens [an. Bolaget kommer darefter att likvideras.

Forsaljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsrattsférening ("Bolagsombildning”) har prévats
av Regeringsratten 2006-05-03. Fér det fall bostadsrittsforeningen i framtiden avyttrar fastigheten
kommer det dvertagna skattemassiga vardet att ligga till grund for berdkning av skattepliktig vinst.
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Képeskilling mark och aktier* 25020493 kr
Entreprenadkostnad ** 19891 277 kr
Lagfart 293 130 kr
Pantbrevskostnad O kr
Anskaffningskostnad 45204900 kr
Kassa 50 000 kr
Summa att finansiera 45 254 900 kr

* Varav det skattemassiga vardet vid planens upprattande &r 19 542 015 kr
** Entreprenadform: Totalentreprenad

4 KOSTNADER FOR NODVANDIGT UNDERHALL OCH EVENTUELLA BYGGNADSARBETEN

Den totala anskaffningskostnaden enligt 3 ovan &r garanterad till 45 254 900 kri en
garantiutfistelse fran 3 J i Halmstad AB (559181-7647). 3 J i Halmstad AB garanterar dven forvirvet

av eventuella osalda bostadsréatter.,

Bostadsrattshavarna svarar sjalva for det invandiga underhallet av [dgenheterna. Stdrre
renoveringar som kan behova utforas pd léngre sikt kommer att lanefinansieras vilket d& medfér en

h&ining av arsavgiften.

5 KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

Nagra kostnader for andra atgérder av betydelse 4r inte kidnda.

6 FINANSIERINGSPLAN

Féreningens berdknade nya lan* 10 754 900 kr
Medlemmarnas insatser vid forvarv 29325000 kr
Upplatelseavgifter 5175 000 kr
Summa 45 254 900 kr

* Sdkerhet for |&nen utgdrs av pantbrev

6.1 FORENINGENS AMORTERINGSPLAN SAMT OVRIGA FINANSIERINGSPOSTER

Lanet amorteras enligt bankoffert med 1% (107 549 kr) per ar. | kalkylen &r ekonomin
baserad p3 en hégre rinta om 2,50% i snitt 4n vad réntan ar idag. Overskottet mellan kalkylerad

rantekostnad och faktisk rintekostnad berdknas gé till amortering.
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7 LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER — LIKVIDITETSBUDGET

Bostadsrattsforeningen kommer i redovisningen att géra avskrivningar pa fastighetens bokférda
byggnadsvirde, i enlighet med Bokféringsnamndens rad och vigledning enligt K3 (BFNAR 2012:1).
Eftersom kostnaden fér respektive komponent inte dr kidnd vid planens upprittande berdknas
avskrivningen i prognosen till 1% (264 173 kr} av byggnadens virde. Féreningen avser inte att ta ut
arsavgifter for att tacka avskrivningar.

Inre underhall aligger bostadsrattshavarna, Fastighetens lépande renoveringar finansieras genom
avsatiningar och ianspraktagande av underhallsfonden.

7.1 KAPITALKOSTNADER, DRIFTKOSTNADER OCH OVRIGA KOSTNADER.

Kapitalkostnad Kr

Rantekostnad 2,50% 268 873
vilket motsvarar en bindningstid och kredittid pa ca 5 ar.

Amortering 1% 107 549

Planenlig avskrivning* 264 173 kr

Driftkostnader** 171 400
Administration 30000
Fastighetsskotsel 30000
Lépande underhali 17 000
Stadning 10000
Renhallning 12 000
Kallvatten 10 000
Elférbrukning gemensamma utrymmen 15 000
Forsgkringar 20000
Ovrigt 27 400
Kommunal fastighetsavgift*** 0
Avsattning underhall (40 kr/m?2)**** 33 092
Summa kostnader 580914

* Da avskrivningar dr en bokforingsteknisk kostnad &r den inte medraknad.

** Driftkostnaderna &r uppskattade och J&mférbara med liknande projekt.

*** Fastigheten berdknas bli befriad fran kommunal fastighetsavgift da den totalrenoveras.

#HE¥ Enligt foreningens stadgar §47 ska avsdttning arligen ske med minst 0,1% av taxeringsvirdet.

7.2 FORENINGENS INTAKTER; ARSAVGIFTER, HYROR OCH GVRIGA INTAKTER

Kr
Arsavgifter medlemmar 555 714
Hyror parkering 7 st a” 300 kr/mé&n 25 200

Summa intdkter 580 914
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8 ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER M.M.

Upplatelseavgift/

Lgh Area Andelstal Insats ~ Handpenning Total Arsavgift f\rsavgift
nr m? % kr kr kr kr kr/man
A0901 45 5,6404% 1440750 254 250 1695 000 31344 2612
A0902 49 6,1384% 1593750 281 250 1875000 34112 2843
B0901 58 7,1968% 1653 250 291 750 1945 000 399983 3333
A1001 55 6,7983% 1950 750 344 250 2 295 000 37779 3148
A1002 45 5,5408% 1700000 300 000 2 000 000 30791 2 566
B1001 46 5,7275% 1674 500 295 500 1970000 31 829 2652
B1002 111 10,7751% 2 885750 509 250 3395 000 59 879 4990
A1101 56 6,9228% 2 205 750 389 250 2 595 000 38471 3206
A1102 46 5,7773% 1742500 307 500 2 050 000 32 105 2675
B1101 46 5,7275% 1742 500 307 500 2 050 000 31829 2 652
B1102 64 7,9438% 2 290 750 404 250 2 695 000 44 145 3679
Al1201 54 6,6614% 2248 250 396 750 2 645 000 37018 3085
A1202 45 5,5781% 1929500 340 500 2270000 30998 2583
B1201 47 5,8022% 1976 250 348 750 2325000 32 244 2687
B1202 62 7,7695% 2 290 750 404 250 2 695 000 43176 3598

827 100,00% 29 325 000 5175 000 34 500 000 555714 46 309

Kostnaden for Idgenhetens varme, vatten, hushallsel, hemforsakring och Bredband ingar ej i “arsavgift medlemmar” ovan.

8.1 UPPSKATTADE OVRIGA KOSTNADER

Area m? Vdrme ca Vatten ca Hushallsel ca Hemfb6rsdkringca  Bredband ca
kr/man kr/méan kr/m? kr/man kr/man

44-47 350 130 175 150 200

51-65 400 145 225 175 200

111 750 320 300 225 200

Kostnaderna ar uppskattade och ar individuella beroende pa férbrukning.

8.2 NYCKELTAL

Anskaffningskostnad per m? BOA 54 641 kr
Féreningslan per m? BOA 13 000 kr
Insats, snitt per m? BOA 41 702 kr
Arsavgift i snitt per m%/ar BOA 672 kr
Driftkostnad i snitt per m? BOA 207 kr
Amortering per m? 130 kr
Avsattning underhallsfond per m? BOA 40 kr
Avskrivningar per m? BOA 319 kr

Kassafléde per m? 40 kr
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SARSKILDA FORHALLANDEN

Upplatelseavgift, Gverlatelseavgift och pantsattningsavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

Bostadsrattshavarna skall inbetala insats. FOr bostadsratt i foreningens fastighet betalas dessutom,
vid tidpunkter som styrelsen bestimmer, en av styrelsen faststalld arsavgift. Arsavgiften avvags sa,
att den i forhallande till ligenhetens andelstal kommer att motsvara vad som beldper pa
lagenheten av féreningens utgifter och avsattning till fonder.

Lagenheternas area dr uppmatt pa ritning enligt géllande matregler SS 21054:2009, varfér vissa
mindre férandringar av ligenheternas area kan férekomma. Med mindre férandringar avses hogst
4 % och fér mindre avvikelser @n 4 %, sker ingen justering av andelstal, arsavgifter och insatser.

| dvrigt hanvisas till foreningens stadgar, av vilka bl. a framgar vad som géller vid féreningens
upplésning.

De i denna ekonomiska plan [amnade uppgifterna angdende fastighetens utférande,

berdknade kostnader och intdkter m.m., hanfér sig till tidpunkten fér kalkylens upprattande kdnda
kostnader och &r preliminara.

Den slutliga kostnaden fér féreningens hus kommer att redovisas pa foreningsstimma i enlighet
med bostadsrattslagen (1991:614) 4 kap 2 §.

Bostadsrattshavarna skall utan sarskild ersattning halla bostdderna tillgangliga under ordinarie
arbetstid for entreprendrernas utférande av efterarbetet, garantiarbetet och andra arbeten.

| omradet pdgar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet ar avslutad. Nagon ratt for
bostadsrattshavarna att utkrdva ersattning eller nedsattning av arsavgiften pa grund av
oldgenheter av pagaende arbeten pa eller omkring féreningens fastighet féreligger inte.

Styrelsen anstker harmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.

Halmstad den g ﬂ/ldj- ,2020

Bostadsrattsféreningen Norra Wagen

Patrik Rosén Viktoria Astrand

Bilaga 1. Prognos med kanslighetsanalys



Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknade, vilka for det indamal som avses i 3 kap 2 § bostadsriittslagen granskat
forestdende ekonomiska plan for Bostadsicittstoreningen Norra Wigen, organisationsnummer
769638-0992. daterad 2020-05-03 far hiirmed avge féljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som limnats i planen stimmer éverens med innehallet i tillgingliga
handlingar och i dvrigt med forhallanden som ér kéinda for oss. Planen innehaller uppgifler som &r

av betydelse for bedémandet av {Oreningens verksamhet. Uppgifien om anskaffningskostnaden éir
berdknad.

Vi anser att forutsittningama [6r registrering enligt 1 kap 5 § bostadsrittslagen ir upplyllda.
I planen gjorda beriikningar éir vederhiftiga och den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Lagenheterna bedéms kunna upplatas till beriiknade insatser och avgifter med hénsyn till
ortens bostadsmarknad.

Vi har inte ansett det nddviindigt for vir bedomning av planen att bestka fastigheten.
Pa grund av den [Oretagna granskningen kan vi som ett allmiint omdéme uttala att planen enligt var

uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Stockholm 2020-05- /.3

s

TR Pl o
"~ Claes Mork ~ Anders Uby / /
Jur.kand. Civ.ek.

Av Boverket forklarade hehiriga, avseende hela riket, ait utfirda intyg angaende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsdkring.

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgiingliga:

Registreringsbevis

Stadgar

Fastighetsinformation

Berdkning av taxeringsviirdet

Ritningar och situationsplan

Bofakia

Bygglov Halmstad kommun, startbesked 2019-10-15
Aktiedverlatelseavtal. 2020-05-03
Fastighetsoverlatelseavtal. 2020-05-03
Totalentreprenadavtal Tevy Bygg och Inredning AB. 2020-02-04
Overlételse av totalentreprenadavtal, 2020-05-12
Bankoffert Nordea. 2020-04-02

Garanti och utfiistelse. 3 J i Halmstad AB. 2020-05-05
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