INTYG EKONOMISK PLAN

Undertecknade, som for det éindamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen (BRL, 1991:614) granskat den
ekonomiska planen for Bostadsréttsforeningen Madingsgatan 4 i Kville, org.nr. 769623-5352 i Uddevalla
kommun, undertecknad 2020-12-01, fir héirmed avge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som #r av betydelse for bedsmandet av foreningens verksamhet. De faktiska
uppgifter som ldmnats i planen &r stimmer Gverens med innehallet i tillgéngliga handlingar och i 6vrigt med
forhéllanden som &r kénda av oss. Den ekonomiska planen och déri gjorda berdkningar #r vederhiftiga och
framstar som héllbara for oss med den angivna anskaffningskostnaden. Enligt planen kommer det i féreningens
hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att upplatas med bostadsritt.

Forutsdttningarna enligt 1 kap 5 § BRL 2 ér uppfyllda.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt 3 kap 4 § BRL, att om det sedan den ekonomiska planen uppréttats
intréffar ndgot som ér av vésentlig betydelse for bedémningen av féreningens verksamhet far féreningen inte
upplata lagenheter med bostadsritt forrén en ny ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av
Bolagsverket.

Pd grund av den foretagna granskningen, bostadsmarknaden i allménhet och ovanstiende kommentarer kan vi
som ett allmidnt omdome uttala att planen, enligt var uppfattning, vilar pa tillforlitliga grunder.

Intygsgivarna har bada ansvarsforsékring hos Lénsforsdkringar.
Fastigheten har inte besokts av intygsgivarna d statusbesiktning av Backa Byggkonsult har skett.
Handlingar som ligger till grund for intygsgivningen:

Uppdragsbestillning, 20201201

Ekonomisk plan daterad 201201

Stadgar for bostadsrittsforeningen registrerade 201015
Registreringsbevis Bolagsverket, registrerade 201015

Utdrag ur fastighetsregistret, Metria, 200907

Utkast Aktiedverlatelseavtal

Utkast aktieoverlatelseavtal

Statusbesiktning med underhéllskostnader, Backa Byggkonsult, 201003
Atagande OVK-besiktning och Energideklaration, Kville Holding 2 AB, 201201
Bygglov Goteborgs Stad, 200624

Startbesked Géteborgs Stad, 201019

Ritningar, 200401

Virdeutlatande Igh, Svensk Fastighetsformedling Goteborg, 201201
Forsikringsoffert, Lansforsikringar Géteborg och Bohuslin, 201022
Offert ekonomisk forvaltning, SBC AB, 201023

Offert fastighetsskotsel, Tapajos Fastighets AB, 201201

Offert Stddning, Dokolo Stdd AB, 201201

Riénteoffert, SEB,201111

Styrelseprotokoll, 201201

Vixjo 2020-12-08 Vixjo 2020-12-08

/ 7 C/ > S //
Jan Aglbv Kristina Ehrner-Vilhelmsson
Aglovkonsult AB Hyreshuset
Falkgatan 4 S. Jarnvégsgatan 9
352 36 Vixjo 352 34 Vixjo

Av Boverket utsetts behdriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angédende ekonomiska planer.
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Ekonomisk Plan

Denna ekonomiska plan har uppréttats med féljande huvudrubriker:

1. Allmédnna férutsattningar

2. Beskrivning av fastigheten

3. Kostnader for féreningens fastighetsférvirv
4. Finansieringsplan

5. Berdkning av foreningens arliga utgifter

6. Berdkning av féreningens arliga intikter

7. Redovisning av ldgenheterna
8. Kostnader utéver arsavgift

9. Nyckeltal
10.Ekonomisk prognos; resultat respektive likviditet

11.Kanslighetsanalys

12. Sarskilda forhallanden

Bilagor:

A. Enligt bostadsrattslagen foreskrivet intyg
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1. Allmédnna forutsattningar

Bostadsrattsforeningen Madéngsgatan 4 i Kville som har sitt site i Goteborg har till andamal att
fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata ldgenheter at
medlemmarna till nyttjande utan begréansning i tiden. Upplatelsen far dven omfatta mark som ligger
i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvindas som komplement till Iagenheten.
Foreningen kommer bli en dkta bostadsrattsforening.

Fastigheten bestdr idag av 14 lagenheter, varav 1 ligenhet delas av till 2 nya lagenheter.
Byggnationen av de 2 ldgenheterna beriknas pga fran oktober 2020 till januari 2021. Foreningen
kommer vid tilltradet da bestd av 15 ldgenheter.

Fastigheten kommer att forvarvas genom kdp av samtliga aktier i ett aktiebolag. Kopeskillingen for
aktierna motsvarar fastighetens marknadsviarde utan avdrag fér latent skatteskuld. Fastigheten
kommer darefter att, genom underprisverlatelse, dverforas till bostadsrattsforeningen for en
kopeskilling motsvarande fastigheten, i aktiebolaget skattemadssiga restvirde. Efter att
bostadsrattsforeningen blivit lagfaren agare till fastigheten kommer aktiebolaget att likvideras.

Redovisningsmadssigt uppkommer en nedskrivning av aktierna i féreningen i samband med att
fastigheten &verfors till underpris till bostadsrattsféreningen. Underpriset motsvarar dvervirdet i
fastigheten med samma belopp. Fér att mota nedskrivningen sker en uppskrivning av fastighetens
varde. Vid eventuell forséljning av fastigheten, beriknas realisationsskatt pa mellanskillnaden av
fastighetens anskaffningsviarde exklusive uppskrivning & ena sidan och framtida forséljningspris &
andra sidan.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § i bostadsrattslagen, har styrelsen upprittat foljande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig p3 kostnader for
fastighetsforvarvet, kapitalkostnader, driftkostnader samt foreningens arliga hyresintikter.
Driftkostnaderna &r uppskattade till vad som anses vara marknadsmassigt. Nedan angiven
anskaffningskostnad for forvarvet ar slutligt kdnd.

Inflyttning i vissa av ldgenheterna har redan skett. Upplatelse av bostadsrattslagenheterna berdknas

ske under januari 2021 eller den dag som parterna kommer Gverens om efter det att den
ekonomiska planen registrerats hos Bolagsverket.

Ekonomisk Plan Brf Mad&ngsgatan 4 i Kville
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2. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning
Adress

Fastighetens areal
Bostadsarea ca
Lokalarea ca

Totalarea ca

Byggnadens utformning

Byggnadsar
Vérdear

Gallande planbestiammelser

Taxeringsvarde

Typkod

Forsdkringar

Goteborg Bramaregérden 8:2
Madangsgatan 4 A-C, 417 01 Géteborg
463 m?

639 m?

24m?

664 m?

1 flerbostadsbyggnad i 3 vaningar samt inredd vind och
kallare.

1939

1992

Stadsplan, 1938-23-30. Akt 1480K-11-2158.

Tomtindelning 8-skillingen i Bramaregarden, 1929-07-31.
Akt 1480K-I11-1277.

Fastigheten dr asatt ett taxeringsviarde om 13 851 000 kr
varav 8 251 000 kr avser byggnad och 5 600 000 kr avser

mark.

Fastigheten dr taxerad med typkod 321, hyreshusenhet
bostader och lokaler.

Fastigheten avses bli fullvardesforsakrad

Gemensamma anordningar pa tomtmark

Gemensamhetsanldaggning

Gard

Goteborg Bramaregarden GA:13

Stor innergard med hardgjorda géngytor, grasmatta och
planteringar. Aven buskar och trad.

Gemensamma utrymmen och installationer

Kéllarvdning innehéllande tvéttstuga samt cykel- och barnvagnsforrad samt tva forrad for

uthyrning.

Ekonomisk Plan Brf Madingsgatan 4 i Kville
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Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlaggning
Stomme
Fasader
Yttertak
Fonster

Trapphus

Hiss
Uppvarmningssystem
Ventilation

El- och VA-anslutning
Kabel-TV/Bredband

Porttelefon

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum
Rum
Kok

Badrum

Utrustning i kok

Utrustning i badrum

Grundsulor av betong

Betong/tra

Plat/stenskivor och putsad sockel

Betongpannor

Sidohdngda tra-/aluminiumfénster med isolerruta

3 st, trapplép och vilplan av betong med terrazzo,
respektive av trd belagt med linloeum. Ma3lade vaggar
respektive tak.

Nej

Fjarrvarme, vattenburet radiatorsystem

Mekanisk franluft

Kommunal el- resp. VA-nit

Fastigheten &r ansluten till Comhem

Portkod (knappsats)

Golv Véggar
Parkett Malat
Parkett Malat
Plastmatta Kakel

Stommar fran 90-talet. Nyare koksluckor, kakel och
blandare. Utrustat med kyl/frys, spis, skdpsinredning och
kokflakt.

90-tals standard generellt av dusch/bad, tvattstall, we-stol
och skdpinredning

Lagenheterna i uppgéng A (1201, 1301, 1401) kommer samtliga vara nyrenoverade med nytt kok,
badrum och nya ytskikt (golv och viggar).

Ekonomisk Plan Brf Madéngsgatan 4 i Kville
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3. Kostnader for féreningens fastighetsférvirv

Bostadsrattsforeningen Madingsgatan 4 i Kville forvirvar fastigheten Gteborg Bramaregarden 8:2
fér en summa om 32 770 735 kronor. Kopeskillingen samt 6vriga férvarvskostnader for fastigheten

fordelar sig enligt nedanstaende tabell.

Forvarvet sker genom att bostadsréttsforeningen forvirvar samtliga aktier i aktiebolaget som ager
fastigheten pd tilltrddesdagen. Kopeskillingen samt 6vriga forvirvskostnader for fastigheten

fordelar sig enligt nedanstdende tabell.

Kostnadsslag

(kr)
Kopeskilling 32770 735 kr
Lagfartskostnad* 209 265 kr
Fond 330000 kr
Foreningsbildning 357 500 kr
Totalt 33 667 000 kr

*Lagfartskostnaden om 1,5% &r beradknad pa taxeringsvérdet 13 851 000 kr (+adm 2 325kr)

4. Finansieringsplan

Kapitalkostnader

Foéreningens kapitalkostnader grundar sig pa nya Ian enligt offert fran bank. | kalkylen nedan anges

dock en hégre rénta dn vad som offererats. Befintliga pantbrev uppgar till 15 600 000 kr.

Kalla Belopp Rénta Ranta | Amortering™ | Bindningstid
(kr) (%) (kr) (kr) (@r)

Lan 2210000 kr 1,85% 40 885 kr 22 100 kr 3-man

Lan 2210000 kr 2,00% 44 200 kr 22 100 kr 33ar

Lan 2210000 kr 2,20% 48 620 kr 22100 kr 5ar

Summa lan 6 630 000 kr

Insatser 27 037 500 kr

Totalt 33 667 500 kr 133 705 kr 66 300 kr

*Linjdr amortering om 1,0 % av ursprunglig bel&ning

Ekonomisk Plan Brf Madingsgatan 4 i Kville
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5. Berdkning av foreningens arliga utgifter

Driftkostnader

Foreningens arliga drift/underhdliskostnader uppskattas efter jamforelse med moderna

bostadsrattsforeningars drift/underhaliskostnader. Foéreningens utgifter &r budgeterade till ca 322
kr/kvm och &r, se nedanstdende tabell.

Kommunal fastighetsavgift uppgar till 1 429 kr/I3genhet/ar, (2020) Fastighetsskatt utgdr med 1% av
taxeringsvarde lokal.

Avsattningar till fonder

Arliga avsattningar till yttre underhallsfond skall goras enligt féreningens stadgar eller i den takt som
foreningens styrelse finner det Iampligt dock alltid minst 0,15% av taxeringsvardet. Den ekonomiska
planen visar foreningens likviditet och tar inte hiansyn till avskrivningar. Féreningens behov av
avskrivningar kommer att 6ka i framtiden. Fér det fall avskrivningar gérs utéver i planen redovisad
amortering och/eller avsattning till underhallsfond gérs med ett hogre belopp kan detta komma att
leda till ett bokforingsméssigt negativt resultat.

Kostnadsslag

(kr) {(kr/m2)
Kapitalkostnader enl ovan 200 005 kr 302 kr
Drift/underhallskostnader: o : , k) . kr/m2)
Lopande underhall 20 000 kr 30 kr
Ekonomisk forvaltning 30 000 kr 45 kr
Styrelse och revisor 12 500 kr 19 kr
Fastighetsskotsel/stadning 30 000 kr 45 kr
Forsakring 18 000 kr 27 kr
Renhallning/sophantering* 0 kr 0 kr
Vatten/avlopp/el 45 000 kr 68 kr
Varme bostader 58 000 kr 87 kr
Kabel-TV** 0 kr 0 kr
Summa 213 500 kr 322 kr
GA 51 000 kr 77 kr
Kommunal fastighetsavgift 22 455 kr 34 kr
Yttre fond 30 000 kr 45 kr
Totalt 516 960 kr 780 kr

*Ingar i avgiften till gemensamhetsanldggningen
**Avgift for Kabel-tv debiteras medlemmarna separat.

Ekonomisk Plan Brf Madéngsgatan 4 i Kville
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6. Berdkning av féreningens &rliga intikter

I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens arliga utgifter samt
avsattningar till eventuella fonder finansieras genom att bostadsrattshavarna betalar arsavgift.

o

Arsavgifterna férdelas pa bostadsrittslgenheterna i forhallande till lagenheternas andelstal

Kostnadsslag

' {kr)
Arsavgifter 496 928 kr
Hyresintakter* 20 032 kr
Totalt 516 960 kr

*Avser uthyrning av tva forrad

Ekonomisk Plan Brf Madangsgatan 4 i Kville
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8. Kostnader utéver arsavgift

Varje ldgenhet har ett grundutbud av TV-kanaler via Comhem vilket kostar ca 110 kr/manad.
Fastigheten &r ansluten till fiber via Comhem och medlemmarna kan vilja att ansluta sig och

bekosta vilket typ av hastighet man 6nskar.

Medlemmarna ska dven betala kostnad fér hushallsel och hemforsékring med bostadsrattstilligg.

9. Nyckeltal

Nyckeltalen ar baserade pa upplaten eller uthyrd lagenhetsarea som omfattar boarea (BOA) samt

lokalarea (LOA).

Nyckeltal

(kr/m2)
1. Anskaffningsvirde BTA* 33984 kr
2. Insatser och upplatelseavgifter 42 312 kr
3. Lén per kvm 10 000 kr
4. Arsavgift 807 kr
5. Medlems debiterbara utgift utdver arsavgift 0 kr
6. Driftskostnader 351 kr
7. Hyresintakter 30 kr
8. Kassaflode 778 kr
9. Avsattning till underhélisfond + avskrivningar 612 kr

*BOA + LOA multiplicerat med 1,2.

Ekonomisk Plan Brf Madéngsgatan 4 i Kville
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10. Ekonomisk prognos; resultat respektive likviditet

Den  ekonomiska  prognosen  pavisar kansligheten  och  framtidsutsikterna  for

bostadsrattsforeningen. Den illustrerar hur kanslig foreningen &r for makroekonomiska
fordndringar.

Nedan presenteras en 6-arskalkyl samt &r 11 och 16, avseende bostadsrattsféreningens bedémda
intakter, kostnader samt arsresultat. Vidare redovisas dven likviditeten.

Likviditetsprognos (kr)

Ar 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2031 2036
Bedomd snittranta 2,02% 2,02% 2,02% 2,02% 2,02% 2,02% 2,02% 2,02%
Bedomd inflation 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Intdkter

Arsavgifter 496928 501529 506250 511091 516056 521147 548582 579 569
Ovriga intakter 20032 20433 20 841 21258 21 683 22 117 24 419 26 960
Summa 516960 521962 527091 532349 537739 543264 573001 606529

Drift/underhallskostnader

Drift/uh 213500 217770 222125 226568 231099 235721 260255 287343
Vag-/dikesforening 51000 52 020 53 060 54122 55204 56308 62169 68639
Kommunal fastighetsavgift 44 400 45 288 46 194 47118 48060 49021 54123 59757
Summa 308900 315078 321380 327807 334363 341051 376547 415739

Finansiella utgifter

Lanerantor 133705 132368 131031 129694 128357 127020 120335 113649
Amorteringar 66 300 66 300 66 300 66300 66300 66300 66300 66300
Summa 200005 198668 197331 195994 194657 193320 186635 179949
Ingdende kassa 330 000

Avsattning till fond 8 055 8216 8380 8548 8719 8 893 9819 10 841
Likviditet 338 055 346 271 354 652 363200 371919 380812 428019 480139

Resultatprognos

Roérelseintakter 516960 521962 527091 532349 537739 543264 573001 606529
Rorelsekostnader exkl avskrivning 308 900 315078 321380 327807 334363 341051 376547 415 739
Avskrivningar* 376056 376056 376056 376056 376056 376056 376056 376 056
Rantekostnader 133705 132368 131031 129694 128357 127020 120335 113649
Resultat -301701 -301540 -301376 -301208 -301037 -300863 -299937 -298915

*Enligt komponentavskrivning (K3).

Ekonomisk Plan Brf Madéngsgatan 4 i Kville
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11. Kanslighetsanalys

Kénslighetsanalysen visar hur de olika makroekonomiska faktorerna paverkar &rsavgifterna.
Punkt 1 visar dagens snittavgiftsniva, som vid ombildandet ar 778 kr/kvm bostadsyta och &r.

Punkt 2 visar hur mycket avgiften maste hdjas per kvm om den korta rintan skulle stiga med 2%
fran dagens ranteniva.

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

Punkt 4 visar hur mycket avgiften maste hojas per kvm om 30% av hyresintikterna skulle ga
forlorade.

Kédnslighetsanalys

(kr/m2) Okning
Dagens avgiftsniva 778 kr 0,00%
Korta réantan + 2% 69 kr 8,89%
El, vatten och virme +25% 40 kr 5,18%
Hyresintakt - 30% 9 kr 1,21%

Tabellen nedan visar foréndring i Idnebilden for Brf Madangsgatan 4 i Kville (skulder) respektive
rantekostnader om inte samtliga lagenheter upplats.

Anslutningsgrad 100% innebér att samtliga hyreslagenheter ombildas till bostadsratt, 90%
att 90% upplats osv. Rantekostnader &r utriknade efter genomsnittsrantan om 2,02%.

Mellanskillnaden mellan hyror och avgifter avser den minskade delen insatser och andel av
arsavgifter samt den 6kade andelen bostadshyror. Bostadshyrorna uppgar till 953 114 kronor ar
2019.

Kostnadsforandringen i kronor visar skillnaden mellan tkade rantekostnader och éverskottet man
erhaller mellan hyror och arsavgifter

ads-
Anslutningsgrad  Féreningens skulder Skuldsattning Rdntekostnader Skilinad K?‘)itrrl]ing Kostnadskning
. (kr) (%) (kr) hyror/ avgifter {kr) (kr/kvm/ar)
100% 6 630 000 kr 19,69% 133 705 kr
90% 9 333 750 kr 27,72% 188 231 kr 45 619 8907 14
85% 10 685 625 kr 31,74% 215493 kr 68 428 13361 21
80% 12 037 500 kr 35,75% 242 756 kr 91 237 17 814 28

Ekonomisk Plan Brf Madéngsgatan 4 i Kville
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Nedan visas hur féreningens avgifter per kvadratmeter bostadsrdttsyta paverkas av en &kad
inflationstakt. En &kad inflationstakt péverkar primirt drift och underhallskostnader samt
hyresintdkter. Tabellen nedan illustrerar avgiftsnivans utveckling de ndrmaste 6 aren samt ar 11 och

16 vid en inflationstakt pa 3 procent.

Kénslighetsanalys Inflation (kr/m2) 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2031 2036
Inflation + 1% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
Utgifter och avséttning 496 511 526 542 558 575 667 773
Kapitalkostnader (exkl avskrivning) 313 311 309 307 305 303 292 282
Ovriga intakter 31 32 33 34 35 36 42 49
Avgift 778 790 802 814 828 841 917 1006

Nedan visas hur foreningens genomsnittliga &rsavgifter per kvadratmeter bostadsrittsarean
paverkas av en okad rénta. Tabellen nedan illustrerar avgiftsnivans utveckling de ndarmsta 6 aren

samt ar 11 och 16 vid en 6kad rdnta om 1 procent.

Kénslighetsanalys lanerdnta (kr/m2) 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2031 2036
Lanerénta + 1% +1% +1% +1% +1% +1% +1% +1% +1%
Utgifter och avsattning 496 506 516 526 537 548 605 668
Kapitalkostnader (exkl avskrivning) 417 414 410 407 404 401 385 370
Ovriga intakter 31 32 33 33 34 35 38 42
Avgift 881 888 894 900 907 914 952 995
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12. Sarskilda férhallanden av betydelse fér beddmande av foreningens
verksamhet och bostadsrittshavarnas ekonomiska forpliktelser.

1. Bostadsrattshavarna skall inbetala insats. Foreningens I6pande utgifter samt avsattning till
fonder skall finansieras genom att bostadsrittshavarna betalar arsavgift till foreningen.
Arsavgiften fordelas pa bostadsrittshavarna i férhallande till lagenheternas andelstal.

2. Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

3. 1 Ovrigt hénvisas till féreningens stadgar som bifogas, och av vilka bland annat framgar vad som
galler vid foreningens upplosning eller likvidation.

4. Deidenna ekonomiska plan Iimnade uppgifter angdende fastighetens utférande, beriknade
kostnader, ytuppgifter och intikter mm hanfor sig till vid tidpunkten fér planens upprittande
kdnda férutsattningar. Angivna ytuppgifter for lagenheter och lokaler &r cirka-uppgifter samt
befintliga hyresavtal &r baserade p3 av saljaren angiven information.

5. Det aligger bostadsrattshavarna att teckna och vidmakth3lla hemforsékring och dartill s& kallad
tillaggsforsakring for bostadsritt.

6. Respektive bostadsrattshavare skall teckna abonnemang fér hushallsel.

7. Bostadsrattshavaren skall pd egen bekostnad till det inre h3lla ldgenheten jamte tillhdrande
utrymmen i gott skick.

8. Fastighetsdgaren atar sig att utfora markerade atgdrder enligt bifogad underhallsplan.
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