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EKONOMISK PLAN

BRF Norra vigen 32

Allmanna férutsattningar

FORENINGENS ANDAMAL
Bostadsrattsforeningen Norra vagen 32,
som registrerats hos Bolagsverket den 30
juni 2023, har till &Andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter och lokaler till nyttjande
och utan tidsbegransning. Upplatelsen far
aven omfatta mark som ligger i anslutning till
foreningens hus, om marken ska anvandas
som komplement till bostadslagenhet eller
lokal

Bostadsratt ar den ratt i foreningen somen
medlem har pa grund av upplatelsen.
Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

FORENINGENS FORVARV

Foreningen kommer att forvérva
fastigheten Halmstad Instruktoren 10
genom forvarv av ett nystartat aktiebolag
innehéllande fastigheten fran séljaren Inja
Fastigheter AB. Kopeskillingen for
aktiebolaget kommer motsvara summan av
bolagets egna kapital pa tilltradesdagen
och dvervirdet pa fastigheten,
motsvarande skillnaden mellan
overenskommet marknadsvarde och
bokfort védrde pé fastigheten. Aktiebolaget
dger som sin enda tillgdng fastigheten och
aktierna i aktiebolaget ags till 100% av
nuvarande fastighetsdgare. Fastigheten
kommer efter forvérvet foras over till
bostadsréttsforeningen varefter bolaget
kommer att likvideras. Avsikten med
transaktionen &r att bostadsréttsféreningen
ska bli dgare till fastigheten pa liknande sitt
som att fastigheten hade forvarvats via
direktkop av nuvarande fastighetsédgare.

“Bolagsombildning” forséljning av
fastighet via bolag till bostadsréittsférening
har provats av regeringsratten 2006-05-03.
“For det fall bostadsréttsféreningen i
framtiden skulle avyttra fastigheten
kommer det 6vertagna skatteméssiga
vardet ligga till grund for skattepliktig
vinst.

Overtaget skatteméssigt virde uppgar
prelimindrt till 16 800 000 kr per den 30 juni
2023.

SLUTLIG FORVARVSKOSTNAD OCH
ARLIGA KOSTNADER

| enlighet med vad som stadgasi 3 kap. 1§
bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen
upprattat féljande ekonomiska plan for
foreningens verksamhet. Uppgifternai
denna plan grundar sig pa den slutliga
anskaffningskostnaden fér féreningens hus.

Berakningen av féreningens arliga kapital-
och driftskostnader grundar sig pa vid tiden
for denna planens upprattande kdnda
forhallanden. Avrundningar till ndrmsta
heltal har genomgaende skett i planen.
Féreningen avser att bedriva sin verksamhet
som ett privatbostadsfoéretag (en sa kallad
dkta bostadsrattsforening).

TIDPUNKT FOR UPPLATELSE
Da lagenheterna upplats till nuvarande
hyresgaster har inflyttning redan skett.

Upplatelse av bostadsratterna beridknas ske
nar foreningen beslutat att férvarva
fastigheten for ombildning fran hyresratt till
bostadsratt, och foreningens ekonomiska
plan har registrerats hos Bolagsverket.

Upplatelse och tilltrdde beraknas ske under
Q32023.
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Beskrivning av fastigheterna

Féreningens hus omfattas av totalt 15 stycken ldgenheter pa fastigheten Halmstad Instruktoren

10i Halmstad.

Allmant om fastigheten

Fastighetsbeteckning

Address

Fastighetens areal

Planférhallanden

Typkoder

Antal bostadsbyggnader
Antal bostadslagenheter
Antal parkeringsplatser

Bostadsarea (BOA)

Byggnadsar

Vardear

Byggnadstyp

Halmstad Intruktoéren 10

Norra Vagen 32, 302 32 Halmstad

Totalt 1 003 kvadratmeter

Del av kvarteret Instruktéren
Tomtindelning (1380K-T319))
Apotekaren m.fl - Stadsplan (1380K-P2)
Naturvardsbestammelser, Galgberget
(1380K-P12/2012

320 (hyreshusenhet, bostader)

1 stycken

15 stycken

0 stycken

619 kvadratmeter

1952
1952

Flerbostadshus

Taxeringsvarde 13271000 kr varav byggnader for bostader utgoér

9 800 000 kr, hyreshusmark utgér 3471 000 kr.

Forsakring Fullvdrdesforsakring inklusive
styrelseansvarsforsdkring och bostadsrattstillagg

Gemensamhetsanlaggning Finns gj

Servitut Avtalsservitut (13-IM1-1995/6043.1)
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2.1 Kortfattad byggnadsbeskrivning

Pa fastigheten finns en byggnad innehallande 15 bostadslagenheter varav tolv ettor, tva treor och
en fyra. Tillhérande kallare och vindsutrymme med en stomme i trd/betong samt fasad i Tegel och
yttertak av betongpannor.

Byggnadsbeskrivning

Vaningar 2 vaningar plus kéllare och vind
Vind Inredd med tva vindslagenheter
Kallare Kéllaren inrymmer en kéllarldgenhet plus

forrad, tvattstuga, cykelrum, pannrum.

Grundlaggning Betongplatta med murade kallarvaggar
Stomme Tra / betong

Fasad Tegelfasad

Yttertak Betongpannor

Fonster Mestadels underhallsfriaamuminiumfénster

isolerglas samt nagra fa trafonster.

Hiss Finns gj
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2.2 Gemensamma utrymmen och installationer

Nedan foljer en redogorelse for de mest vasentliga installationerna samt en redogérelse for vilka
gemensamma utrymmen som bostadsrattsforeningen Norra Vagen 32 har.

Installationer

Vatten/Avlopp Kommunalt

Uppvarmning Fjarrviarme med vattenburna radiatorer
El Egna abonnemang

Ventilation Sjalvdragsventilation, OVK utan

anmarkning fran januari 2023

Gemensamma utrymmen

Sophantering Gemensamma avfallskarl finns i nara
anslutning till bostaderna

Tvattstuga Tvattmaskin, torktumlare och torkskap
finns i kallaren.

Tomt Gronomrade med delvis hardgjorda ytor
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2.3 Kortfattad bostadsbeskrivning

Nedan foljer en kortfattad beskrivning av bostaderna. Notera att variationer kan férekomma
mellan bostaderna.

Bostadsbeskrivning

Invandiga tak Malade

Invindiga vaggar Malade
Kakel i vatutrymme

Golv Traparkett eller plastmatta
Klinkers eller plastmatta i vatutrymme

Garderober Finns i sovrum, hall mm.

Forrad Varje ldgenhet har tillgang till forrad i kallare.
Kok Kyl / Frys / Spis / Koksflakt / Ugn

Badrum WC / Dusch / Badkar/ Kommod
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Underhallsbehov

Fastigheten har per den 31 mars 2023 genomgatt en teknisk statusbesiktning utférd av Marcus
Antonsson AEM Byggkonsult AB dar féljande vasentliga atgarder med tillhérande uppskattade
kostnader identifierats. Samtliga kostnader har berdknats inklusive mervardesskatt. Eventuella
projektledningskostnader ar inte inkluderade. Féreningen avser att upphandla samtliga atgarder
efter tilltrade for att sdkerstalla att kostnaderna enligt féreslagen underhallsplan vidhalls.

Underhallskostnad Ar1-3 Ar 3-5 Ar5-11

Byte tvattmaskin 20000 kr

Byte fjarrvirmecentral 100 000 kr

Total underhallskostnad ar1- 11 120 000 kr

Kommentar fran besiktningsmannen:

Instruktoren 10 ar byggt med bra och hallbara material sasom tegelfasad, aluminiumbekladda
fonster, vattenburna radiatorer, gjutna betongvalv, stentrapp. Detta innebar en bra livslangd pa'de
barande konstruktionerna.
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Forvarvskostnad- och finansiering

Anskaffningskostnad Belopp Nyckeltal
Kopeskilling fastighet + aktier 20304 175kr 32801 kr / kvm
Pantbrevskostnad Okr
Lagfartskostnad? 255.825 kr
Slutlig anskaffningskostnad 20560000 kr 33214 kr/kvm
Investering- och avsattningsbehov Belopp Nyckeltal
Dispositionskassa 50000 kr
Yttre underhallsfond 120000 kr
Reserv 750000 kr
Summa kassa 920 000 kr 1486 kr/ kvm
Finanseringsplan Belopp Nyckeltal
Lan botten 6000 000 kr 9693 kr /kvm
Medlemsinsatser 15480000 kr 25008 kr / kvm
Summa finansiering 21480000 kr 34701 kr/ kvm

! Lagfartskostnad utgar med 1.5% av képeskillingen for fastigheten samt en administrativ avgift.
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4.1 FORENINGENS FINANSIERINGSPLAN

Finansieringen baseras pa prisindikation fran SEB i juli 2023 och &r beraknad utifran en 5-arig
bunden ranta.

Féreningen kan vid tecknande av lanen komma att vélja andra bindningstider for lanen och
kommer eventuellt dela Ianebeloppet pa fler Ian, vilket kan komma att paverka féreningens totala
utgift for kapital. Bostadsrattsféreningen avser tillimpa en rak amortering om 1% pa det totala
lanebeloppet. Den totala amorteringsplanen ska uppga till 100 ar.

Sakerhet for lanen utgors av pantbrev i fastigheten.

Finansiering Belopp Ranta Rantekostnad Amortering (1%)
Bottenfinansiering 6000000kr 5% 300000 kr 60000 kr
Summa 360000 kr

Om Bostadsrattsforeningens belaning

Kalkylrantan har berdknats med utgangspunkt i ranteindikation fran banken som
[amnats i samband med ekonomiska planens upprattande. Den slutliga rantan
faststalls i samband med utbetalningsdatum.

Bostadsrattsforeningens finansieringsplan har utgatt ifran att féreningen, under
prognosperioden, bor ha en genomsnittlig ranta éver tid som motsvarar den
kalkylerade rantan. Med reservation for att den kalkylerade rantan kan komma att
Oka och sjunka under prognosperioden, vilket direkt paverkar bostadsrattshavarnas
manadsavgift vilket framgar av kanslighetsanalys 1 pa sida 17.

10
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Avskrivningar

Féreningen ska gora planenliga avskrivningar pa byggnaden vilket paverkar det
bokféringsmassiga resultatet men inte likviditeten. Féreningen avser att tillampa linjar
avskrivning pa 1% i sin redovisning enligt K2 regelverket. (Féreningen kan dock efter tilltrade
besluta om att redovisning istallet ska ske enligt K3 regelverket.). Avskrivningsperioden ar

berdknad pa 100 ar.

Avskrivningarna har berdknats pa 1% av anskaffningskostnadens byggnadsvarde, vilket
framraknats genom anvandandet av samma andel som taxeringsvardet for byggnaden utgor av

totala taxeringsvardet.

Berakning av avskrivning

Beriknat taxeringsvarde byggnad
Berdknat taxeringsvarde mark
Summa berdknat taxeringsvarde
Varav byggnadens andel
Anskaffningskostnad

Avskrivningsunderlag (exkl. mark)

Summa beridknade arliga avskrivningar

Om avskrivningar

9800 000 kr

3471000 kr

13271000 kr

74 %

19384 175 kr

14 344 290 kr

143 443 kr

Foreningen skall enligt Bokforingslagen gora avskrivningar pa byggnaden vilket
paverkar foreningens bokforingsmassiga resultat, men inte likviditeten da ingen
faktiskt utbetalning gors. Den har alltsa ingen effekt pa féreningens kassa da utan ar
endast en bokforingsteknisk atgard vilket blir annu tydligare under punkt 9

“ekonomisk prognos”.

11
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Beraknade lopande in- och utbetalningar

Bostadsrattsforeningens driftkostnader baseras pa faktiska offerter, taxebundna kostnader samt

jamforelser med likvardiga fastigheter och féreningar.

Intakter Nyckeltal
Arsavgifter bostader 577 231kr 935 kr /kvm
Summa arliga inbetalningar 577 231 kr 935 kr/kvm
Driftkostnader

Ekonomisk férvaltning 19 000 kr

Fastighetsforsakring 18 000 kr

Sophamtning 20000 kr

V/A 20000 kr

Fjarrvarme 70000 kr

Gemensam EL 17 035 kr

Fastighetsavgift 22246 kr

Summa utbetalningar 186 281 kr 301 kr/kvm
Kapitalkostnader & fastighetsavgift

Ranta 300 000kr

Amortering 60000 kr

Summa kapitalkostnader 360000 kr 582 kr/kvm
Avsattningar

Avsattning till fond for yttre underhall ar 1 30 950 kr 50 kr / kvm
Summa avsattningar 30950 kr 50 kr / kvm
Total summa

Summa kostnader, utbetalningar och avsattningar 577 231 kr 935 kr/kvm

12
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7.  Nyckeltal

Nyckeltal i kr

Anskaffningskostnad

Insatser och upplatelseavgifter per upplaten kvm (BOA)
Belaning per upplaten kvm (BOA)

Driftkostnad per upplaten kvm (BOA)

Avskrivning och fondavsattning per upplaten kvm (BOA)
Arsavgift per upplaten kvm (BOA)

Kassaflode ar 1 per upplaten kvm (BOA)

Kostnad individuell hemférsakring och hushallsel

13

33214 kr/kvm
25008 kr / kvm
9693 kr /kvm
301 kr / kvm
282 kr /kvm
935 kr /kvm
50 kr/kvm

80 kr / kvm
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Overgripande summering

Amortering

Bostadsrattsforeningen kommer arligen att
amortera 1% pa sitt lanebelopp,
motsvarande 60 000 kronor. Darefter
kommer det att belaningen i féreningen
minskar och darmed ldmna utrymme for
mojlighet att 6ka sin belaning vid behov.

Avsattningar

Foreningen ska i enlighet med upprattad
underhallsplan avsatta respektive ta i
ansprak medel for yttre underhall. Initialt
kommer féreningen att avsatta 50 kr per
kvadratmeter till yttre underhallsfond och
arligen 30 950 kr. Vid eventuellt férandrade
forutsattningar och forhallanden i framtiden
kan avsattningar komma att héjas eller
sankas.

14

Forsakring

Bostadsrattsforeningen kommer att teckna
fullvardesforsakring inklusive
styrelseansvarsforsakring med tillhérande
bostadsrattstillagg. | kombination med
individuell hemférsakring sa innebér det att
bostadsrattsféreningar och
bostadsrattshavaren ar fullférsakrad.

Ranta

Rantan i denna ekonomiska plan ar beraknad
till ett snitt pa 5% och féreningen kan vilja
att dela upp sina lan med olika
bindningstider for att minimera risk samt
genom upphandling hos 6vriga kreditinstitut
sakerstalla basta mojliga villkor for
foreningen

Kassa

Bostadsrattsforeningen Norra vagen 32
kommer att ha en avsattning i kassan vid
tilltrade om 920 000 kr. Det innebar att
bostadsrattsforeningen redan fran start har
viss tackning for eventuella of6rutsedda
handelser
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Lagenhetsredovisning

Nedan ar en sammanstallning av de lagenheter som utgor féreningens hus. Utéver nedan angiven

arsavgift tecknar och bekostar bostadsrattshavarna egna abonnemang for hushallsel (ca

40kr/kvm och ar)l, tv/bredband och hemférsikring (ca 40kr/kvm och ar).

Objektnummer Nr Adress Yta RoK Andelstal Insats Arsavgift Manadsavgift
001 901 Norra vagen 32 90 3 11.931% 1,540,000 kr 68,868 kr 5,739
002 1001 Norravagen 32 30 1 5.600% 892,500 kr 32,322 kr 2,694
003 1002  Norravagen 32 32 1 5.600% 892,500 kr 32,322 kr 2,694
004 1003  Norravagen 32 32 1 5.600% 892,500 kr 32,322 kr 2,694
005 1004  Norravagen 32 31 1 5.600% 892,500 kr 32,322 kr 2,694
006 1005 Norravagen 32 32 1 5.600% 892,500 kr 32,322 kr 2,694
007 1006  Norravagen 32 30 1 5.600% 892,500 kr 32,322 kr 2,694
008 1101  Norravagen 32 30 1 5.600% 892,500 kr 32,322 kr 2,694
009 1102  Norravagen 32 32 1 5.600% 892,500 kr 32,322 kr 2,694
010 1103 Norravagen 32 32 1 5.600% 892,500 kr 32,322 kr 2,694
011 1104  Norravagen 32 31 1 5.600% 892,500 kr 32,322 kr 2,694
012 1105 Norravagen 32 32 1 5.600% 892,500 kr 32,322 kr 2,694
013 1106  Norravagen 32 30 1 5.600% 892,500 kr 32,322 kr 2,694
014 1201 Norravagen 32 65 3 8.944% 1,530,000 kr 51,629 kr 4,302
015 1202  Norravagen 32 90 4 11.931% 1,700,000 kr 68,868 kr 5,739

Totalt 619 100% 15,480,000 kr 577,231 kr 48,103

15
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Ekonomisk prognos

Den ekonomiska prognosenillustrerar ar 1 till 11 avseende Bostadsrattsforeningens bedémda

intdkter, kostnader samt kassafléde och arsresultat. Prognosen visar arsavgiftens férandring vid

med arlig justering for inflation om 2%. Antagen kalkylranta ar 5%.

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ar5s Aré Ar7 Ar8 Ar9 Ar10 Ar11
Arsavgifter bostader 577,231 588,776 600,551 612,562 624,813 637,310 650,056 663,057 676,318 689,844 703,641
Summa intakter 577,231 588,776 600,551 612,562 624,813 637,310 650,056 663,057 676,318 689,844 703,641
Drift 164,035 167,316 170,662 174,075 177,557 181,108 184,730 188,425 192,193 196,037 199,958
Fastighetsavgift 22,246 22,691 23,145 23,608 24,080 24,561 25,053 25,554 26,065 26,586 27,118
Avskrivningar 143,443 143,443 143,443 143,443 143,443 143,443 143,443 143,443 143,443 143,443 143,443
Rénta 300,000 297,000 294,000 291,000 288,000 285000 282,000 279,000 276,000 273,000 270,000
Summa Kostnader 629,724 630,450 631,250 632,126 633,079 634,112 635,226 636,421 637,701 639,066 640,518
Arets resultat -52,493 -41,674 -30,699 -19,564 -8,266 3,197 14,830 26,636 38,617 50,779 63,123
Avséttning underhall 30,950 30,950 30,950 30,950 30,950 30,950 30,950 30,950 30,950 30,950 30,950
Kassaflode
Summa intakter 577,231 588,776 600,551 612,562 624,813 637,310 650,056 663,057 676,318 689,844 703,641
Summa kostnader 629,724 630450 631,250 632,126 633079 634112 635226 636421 637,701 639,066 640,518
Aterféring avskrivningar 143,443 143,443 143,443 143,443 143,443 143,443 143,443 143,443 143,443 143,443 143,443
Kassaflode I6pande drift 90,950 101,769 112,744 123,879 135,177 146,640 158,273 170,079 182,060 194,221 206,566
Amorteringar 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000
Summa kassafléde 30,950 41,769 52,744 63,879 75,177 86,640 98,273 110,079 122,060 134,221 146,566
Ingdende kassa 50,000
Ackumulerat kassafléde 80,950 122,719 175,463 239,343 314,520 401,160 499,433 609,512 731,572 865,793 1,012,359

16
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Kanslighetsanalys I

Nedan tabell redovisar hur arsavgiften per kvadratmeter och ar paverkas av fordandrad ranta och
inflation under férutsattning att kassalikviditeten i féreningen ska bibehallas i niva med
foreningens grundprognos.

Kanslighetsanalys 1 Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar11 Ar1e

Antagen inflationsniva och 933 951 970 990 1,009 1,030 1,137 1,255
antagen ranteniva
enligt ekonomisk prognos

Arsavgift om antagen inflationsniva och:

Antagen ranteniva +1% 1,029 1,053 1,077 1,101 1,126 1,151 1,282 1,425
Antagen ranteniva +2% 1,126 1,150 1,174 1,198 1,223 1,248 1,379 1,522
Antagen ranteniva -1% 836 859 883 907 932 957 1,088 1,231

Arsavgift om antagen rinteniva och:

Antagen inflationsniva +2% 933 956 976 995 1,015 1,035 1,143 1,262
Antagen inflationsniva +1% 933 954 973 992 1,012 1,032 1140 1259
Antagen inflationsniva -1% 933 949 967 987 1,007 1,027 1134 1252

17
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Kanslighetsanalys II

Denna analys avser att visa hur foéreningens skulder respektive kostnader férandras om inte
samtliga hyreslagenheter ombildas till bostadsratt. Anslutningsgrad 100 procent betyder att
samtliga upplats med bostadsratt, 90 procent betyder att 90 procent av féreningens totala
lagenhetsarea upplats till bostadsratt, och sa vidare.

Vid den handelse att uteblivna insatser skulle finansieras genom bankfinansiering kommer
Bostadsrattsforeningen att fa en 6kad arlig kostnad om 13 211 kronor for varje tiondel som
uteblir, under férutsattning att insatserna finansieras till motsvarande kalkylrdnta om 5%.

Hyresintakterna ar baserade pa en genomsnittlig hyresintakt pa 1 796 kronor per kvadratmeter
och ar, vilket ar aktuell hyresniva for foregaende ar (2022).

Anslutningsgrad Foéreningens Okade Minskade Okad ranta Diff
skulder hyresintakter arsavgifter

100% 6 000 000 kr 0 0 0 0

90% 7 548 000 kr 111172 kr 54723 kr 69 660 kr -13211kr

80% 9096 000 kr 222 344 kr 109 446 kr 139 320 kr -26 422 kr

70% 10 644 000 kr 333516 kr 164 169 kr 208 980 kr -39 633 kr

60% 12 192 000kr 444 688 kr 218892 kr 278 640 kr -52 844 kr

18
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12. Sarskilda torhallanden

1. Upplatelseavgift, 6verlatelseavgift, avgift fér andrahandsupplatelse och
pantsattningsavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

2. Bostadsrattshavarna ska betalainsats. For bostadsratt i féreningens fastighet betalas
dessutom, vid tidpunkter som styrelsen bestammer, en av styrelsen faststalld arsavgift.
Arsavgiften avvags sa att den i forhallande till Iigenhetens andelstal kommer att
motsvara vad som beldper pa lagenheten av féreningens kostnader och avsattning till
fonder.

3. Samtliga bostadsrattshavare ska inneha en giltig hemforsakring.

4. Lagenheternas area bygger pa uppgift fran tidigare fastighetséagare, varfor vissa mindre
forandringar av ldgenheternas area kan férekomma. Med mindre férandringar avses
hogst 10 % och for mindre avvikelser an 10 %, sker ingen justering av andelstal,
arsavgifter och insatser.

5. 1 6vrigt hanvisas till féreningens stadgar, av vilka bl. a framgar vad som géller vid
foreningens upplésning.

6. Deidennaekonomiska plan lamnade uppgifterna angaende fastighetens utférande,
beraknade kostnader och intdkter m.m., hanfér sig till tidpunkten for kalkylens
upprattande kdnda kostnader och ar preliminara.

Styrelsen anséker harmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.

Bostadsrattsforeningen Norra vagen 32

-DIGITALT UNDERSKRIVEN OCH DATERAD-

Ida Nilsson Joakim Curenstam

Ina Hartelius
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