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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen BoKlok Goliat med sdte i Gdteborgs kommun, som registrerats
hos Bolagsverket den 26 februari 2018, har till sndamal att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostadsldgenheter for
permanent boende till nyttjande utan tidsbegransning. Upplatelse far d&ven omfatta
mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvédndas som
komplement till bostadsldgenhet.

Uppltelse av bostadsratterna sker i oktober m&nad 2019. Inflyttning berdknas ske
under vecka 5 samt vecka 8, 2020.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsréttsiagen har styrelsen upprattat
foljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig
i fréga om kostnaderna for fastighetsforvary pa uppréttat kdpekontrakt med BoKlok
Mark och Exploaterings AB samt pa nedan redovisade upphandling.

Berakningen av féreningens &rliga kapitalkostnader och driftskostnader etc grundar sig
pd beddmningar gjorda i juni manad 2019.

Byggnadsprojektet genomférs som en totalentreprenad av BoKlok Housing AB, enligt
uppdragsavtal tecknat den 12 juni 2019,

Bygglov beviljades den 31 januari 2019,

BoKlok Housing AB svarar under sex manader efter entreprenadtidens utgang fér de
kostnader som beléper pa ldgenheter som ej upplatits med bostadsrétt eller hyresratt.
Darefter forvarvar BoKlok Housing AB de osalda lagenheterna.

Sikerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser till bostadsrattshavare som
omnamns i 4 kap 2 § 2 p bostadsréttstagen, ldmnas genom av Skanska AB utstdlld
horgensférbindelse.

Bostadsrittsforeningen har antagit ett sarskilt villkor till stadgarnas tilldgg §23, vilket
begransar kdpeskillingen vid dverlatelser innan tva (2) ar férflutit fran den dag da
upplatelseavtal tecknades.

Projektet finansieras av SBAB.




B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Hjallbo 31:9, Goéteborg kemmun.

Adress:

Tomtens areal;

Bostadsarea:

Gropens Liligata 21-25, 31-41, 20-34, 40-50, 60-68
427 37 Angered

7 384 m2 (enl. fastighetsutdrag)

Cirka 2 608 m?

Antal bostadslagenheter: 40 ldgenheter i 5 flerbostadshus.

Husens utformning:

5 flerbostadshus i 2 vaningsplan. Husen &r sa placerade att en
sndamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrattshavarna.

Gemensamma anordningar

Installationer:

Ef:

Servitut:

Uppvarmning:

Vatten & Aviopp:

Badrum:

Sophantering:

Tvattstuga:

TV/data/telefoni:

Parkering:

Ovrig:

Bergvarme med fordelning ut till vattenradiatorer. Ventilation via
mekaniskt FTX-system. FTX aggregat placeras i forrad.
Elférbrukningen for FTX aggregat i bostaden ingdr i hushaliselen
och kostnad belastar féljaktligen bostadsrattshavaren,

Servicecentral placeras i komplementbyggnad och betjanar
fastighetsdrift Separat servisférdelning fér lagenheter placeras i
markskap intill huskropp. Lgh férses med mdtarblock for separat
maétning till resp. l[dgenhet

Officialservitut (Férman) Ratt att anvinda omrade pa fastigheten
Hjallbo 1:16 for ledningar. Rattighetsbeteckning 1480K-
2018F293.1

Bergvarme

Kommunalt vatten och avlopp genom Géteborg Stad, Kretslopp
och Vatten. Abonnemang tecknas av bostadsrattsféreningen.

Samtliga vattenrdér i badrum uférs med synlig férlaggning.

Avfallshantering anordnas efter kommunala riktlinjer genom
gemensamt miljdhus med maéajlighet till fraktionsdelning av
hushallsavfall.

Féreningen har ingen gemensam tvattstuga. Tvattmaskin finns i
varje bostadsldgenhet och forerett for torktumlare.

Fastigheterna kommer anslutas till media s.k. éppet nat via
fiberanslutning fran Open Universe. Varje bostadsratt tecknar eget

abonnemang.
Det finns totalt 44 parkeringsplatser pa fastigheten varav 3 hkp.
P& féreningens fastighet finns totalt 3 fristdende

komplementsbyggnader fordelat pa férradsbyggnader, miljéhus
samt undercentral.




Allméanna utrymmen: Asfalterade parkeringsplatser samt gangbanor.

Forrad: I varje bostadsritt ingar ett oisolerat férréd pa ca 2-3 kvm
placerat i de fristdende férradsbyggnaderna.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundliaggning: Radonsakrad balkgrund pa mark. Betongplatta p8 mark pé
komplementbyggnader.

Stomme: Volymelement av traregelstomme.

Fasader: Ytterviggar med trareglar och stenull, Fasad av tra.

Véaggar: Traregelstomme med gipsskivor (innervagg), brand och

vatrumsanpassade vid behov.
Innertak: Innertak av takskivor, brandskyddande (fardigbehandlad).

Takkonstruktion: Barverk av trd med takbeklddnad av papp och betongpannor
Sedum/papptak pd komplementbyggnader.

Dérrar: Ytterddrrar i malat tra.

Fonster: 3-glas isolerruta. Malat trd med aluminiumbekladnad utvéndigt.

Trappa, Loftgang mm:Spiraltrappor i varmférzinkat stal med rostfria handledare vid
loftgang. Pelarstodd loftgang/entrédéck. Dragstagsinhdngda

balkonger med tratrall. Balkongrécke av galvaniserat stil med
handledare i tra.

Kortfattad rumsbeskrivning *

Rum Golv Vaggar Tak

Entré/Hall: Ekfanér Malat Takskiva
Vardagsrum: Ekfanér Malat Takskiva

Kék: Ekfanér M3alat/Kakel Takskiva
Kladkammare/Eorrad: Ekfanér Malat Takskiva

Sovrum: Ekfanér Malat Takskiva
WC/Bad/Dusch/Tvatt: Vatrumsmatta Kakel Takskiva (vitfolierad)

1 Forteckning dver standardinredning med bland annat kdk och badrum finns tillganglig hos
bostadsratisféreningens styrelse.




C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

(kr)
Nybyggnadskostnad inkl nu géllande mervardesskatt, fastighetsskatt t 0 m vardedret
samt kdpeskilling for fastigheten 92 297 000
Likviditetsreserv 50 000
Beridknad anskaffningskostnad, kr 92 347 000 *

1 Varav avskrivningsundorlag 74 957 000 kronor.

Fastigheten kommer att vara forsakrad till fullvarde och ar under entreprenadtiden férsakrad
genom Skanskas entreprenadforsakring.

Taxeringsvardet har dnnu ej faststéllts men berdknas till cirka 39 800 000 kronor férdelat pa
34 000 000 kronor f&r byggnad och 5 800 000 kronor for mark.




D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Specifikation dver [&n som berdknas kunna upptagas for fastighetens finansiering.
Arliga kostnader avser kapitalkostnader och driftskostnader ar 1 efter utbetalning av lan. Arliga
kostnader for avsattningar avser ar 1 efter tilltridesdag.

Far finansieringen har bostadsrattsforeningen tecknat avtal med SBAB géllande
byggnadskreditivet och langfristiga 1an. Sakerhet for lAnen ar pantbrev.

Avskrivning for [dpande rakenskapséar antas ske enligt en rak avskrivningsplan p& 100 ar. Arsavgilter
tas inte ut for att till fullo técka avskrivaingarna, varfér det bokféringsmassiga resultatet kommer att bli

negativt.

Lan * Belopp| Bindningstid | Réntesats ? Rénte-| Amortering 3 Kapital-

kostnad kostnad

(kr} (%) (kr) {kr) (kr)

Lan 1 10915 000 5 ar 2,70 294 705 54 575 349 280

Lan 2 10915 000 3ar 2,65 289 248 54 575 343 823

Lan 3 10 917 000 1ar 2,60 283 842 54 585 338 427

Summa 32 747 000 2,65 867 795 163 735 1031 530
Insatser 59 600 060
Summa Finansiering 92 347 000

Summa ar1* ! varav amortering] 163 735] 1031530

TVid tid fér slutfinansiering kan annan bindningstid och annan uppdelning av lanen bii aktuell,

2 Réntor fér lan 1-3 &r hdgre an den verkliga rantenivan vid tidpunkten for den ekonomiska planens uppréttande.

3 Amortering berdknas ske enligt en 50 arig serieplan med en progressiv arlig upprakningsfaktor om 5,98%.

Vid tid {or slutfinansiering kan amortering komma att &ndras med hénsyn till utrymme i fdreningens
ekonomi och for att forsékra en hilsosam amorteringstakt 16r foreningens framtida underhailsbehov.

4 Kapitalkostnad, exkiusive avskrivningar, men inklusive amorteringar.




Kapitalkostnad, exkl. avskrivningar, men inkl, amorteringar

Enligt foregaende sida 1031530

Avsittningar i

Avsittning till fastighetsunderhall 104 320 ‘
minst 30 kr per m? bostadsarea enligt stadgar, i planen avsatts 40 kr per m?

Driftskostnader, inkl mervéirdesskatt i forekommande fali

Elférbrukning (utvandigt) 40 000

Uppvarmning 188 000
Vattenforbrukning & Aviopp 100 000
Renhaliningfsophantering 96 000
FastighetsskotselTekniskt underhall 55 000

Tradgardsskotsel 5000

Sotning, besiktningar (ovk, garanti mmy) 20 000
Fastighetsforsdkring 40 000

Administrativt avtal 40 000

Styrelsearvoden inkl. revision 55 000
Styrelseutbildning 10 000

Summa Driftskostnader, kr 649 000
Skatter

Kommunal fastighetsavgift bostader? 0

Summa skatter, kr 0
Summa beriknade arliga kostnader exkl. avskrivningar, men T 784 850

inkl. amorteringar och avsattningar, kr

Avgar amorteringar -163 735
Avgar avsatiningar -104 320
Avskrivningar (K2-regelverket anvinds, avskrivningstid 100 &r) 748 570
Summa beriknade arliga bokféringsmassiga kostnader, kr 2 266 365

1 Ovanstiende driftskostnader &r berdknade, efter normalfarbrukning, med aniedning av husens
utformning, foreningens beligenhet och storlek etc. Det faktiska vérdet fér enstaka poster kan bli hgre
eller fagre &n det ber&knade vardet.

2 F5r bostider ingar eventuell fastighetsskatt till och med véardedret i kontraktssumman. Enligt nuvarande
regler utgdr ingen kommunal fastighetsavgift fr bostider under &r 1-15 efter faststallt vardedr,



E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

I enlighet med vad som féreskrives i féreningens stadgar skall féreningens lépande verksamhet, inkl,
amortaringar och avséttningar, téickas av arsavgifter som fordelas efter bostadsratternas andelstal.

Arsavgifter 1799 520
Summa beraknade arliga intékter, kr 1799 520
| nedanstaende tabell ldmnas en specifikation Gver samtliga ligenheters berdknade insatser,
andelstal, rsavgifter etc.
Tabell, ligenhetsredovisning
Lgh Bostads-  Antal Balkong * Insats Andels- Arsavgift Beraknad
nr area rum 2 Altan tal 4 manads-
{m?) (kr} (%) {kr) avgift ® (k)
A218G 55 2 A 1295000 2,109 37 952 3163
A225G 55 2 B 1 295 000 2,108 37 952 3163
A21R 55 2 A 1295 000 2,108 37 952 3163
A22R 55 2 B 1295000 2,109 37 952 3163
A31R 72 3 A 1 595 000 2,761 419 685 4140
A32R 72 3 B 1 595 000 2,761 49 685 4140
A31S5 72 3 A 1 595 000 2,761 49 685 4140
A325 72 3 B 1 585 000 2,761 49 685 4140
A1RG 85 4 A 1 895 000 3,259 58 646 4 887
A2RG 85 4 B 1895 000 3,259 58 646 4 887
B415G 85 4 A 1995 000 3,259 58 646 4 887
B423G 85 4 B 1895 000 3,259 58 646 4 887
B41RG 85 4 A 1995 000 3,259 58 646 4 887
B42RG 85 4 B 1 895 000 3,259 58 648 4 887
C218G 55 2 A 1295 000 2,109 37 952 3163
C228G 55 2 B 1295 000 2,109 37 952 3 163
C11B 31 1 G 795 000 1,189 21 398 1783
C12B 31 1 FB 795 000 1,189 21396 1783
C11A 31 1 G 795 Q00 1,189 21 396 1783
C12A 31 1 FB 795 000 1,189 21 396 1783
C218 55 2 A 1295 000 2,108 37 952 3163
C228 55 2 B 1295 000 2,109 37 952 3163
C21RG 55 2 A 1295 000 2,108 37 952 3163
C22RG 55 2 B 1295 000 2,108 37 952 3163
D21SG 55 2 A 1295 000 2,109 37 852 3163
D223G 55 2 B 1295 000 2,109 37 852 3163
D3R 72 3 A 1 595 000 2,761 49 685 4140
D32R 72 3 B 1 595 000 2,761 49 685 4140
D318 72 3 A 1 595 000 2,761 49 685 4140
D328 72 3 B 1595 000 2,761 49 685 4140
D21RG 55 2 A 1285000 2,109 37 952 3163
D22RG 55 2 B 1 285 000 2,109 37 952 3163
E418G 85 4 A 1 895 000 3,259 58 646 4 887
E425G 85 4 B 1895 000 3,259 58 646 4 887
E31R 72 3 A 1 595 000 2,761 49 685 4140
E32R 72 3 B 1 595 000 2,761 49 685 4 140
E31S 72 3 A 1 595 000 2,761 49 685 4140
E328 72 3 B 1 595 000 2,761 49 685 4140
E41RG 85 4 A 1 895 000 3,259 58 646 4887
E42RG 85 4 B 1895 000 3,259 58 646 4887
dliff. 0,004 -72
SUMMA 2608 59 600 0060 100,000 1799 520

2 RoK = Rum och Kok.  * A=Allan, B=Balkong, FB=Fransk balkong, G=Gréstippa
4 Andelstal &r proportionellt mot bostadsarean och | stort sett lika fr de olika storlekarna.

5 Arsavg. ar 1 exkl. hushallsel, TV, bredband och telefoni. Bessa tillkommande kostnader betalas direkt tilt leverantéren.




F. NYCKELTAL

Anskaffningskostnad per kvadratmeter bostadsarea (BOA):
Insatser per kvadratmeter bostadsarea (BOAY):

Belaning per kvadratmeter bostadsarea {(BOA), ar 1

Arsavgift per kvadratmeter bostadsarea (BOA), &r 1
{inkl varme och vatten. exkl. hushallsel, TV, bredband och telefoni)

Driftskostnader per kvadratmeter bostadsarea (BOA), ar 1:
{inkl vrme och vatten).

Kassafldde per kvadratmeter bostadsarea (BOA), ar 1:

Avsittining till underhallsfond och avskrivhingar per kvadratmeter bostadsarea (BOA},
art.

Amortering och avséttning till underhéllsfond per kvadratmeter bostadsarea (BOA), ar 1:

Amortering per kvadratmeter bostadsarea (BOA), ar 1:

Nyckeltal anger genomsnittliga vérden.

35 409 kr

22 853 kr

12 556 kr

690 kr

249 kr

65 kr

327 kr

103 kr

63 kr




G. EKONOMISK PROGNOS

Ari Ar2 Ar3 Ar4 Ar 5 Are Ar 11 Ar16

Arsavgifter efter schablon 1799 520 1835510| 1872221 1909665| 1947858| 1986815 2193605| 2421917
Arsavgift kr/m? 690 704 718 732 747 762 841 929
Ovriga intéikter
Summa intékter 1799 520 1835510| 1872221 1909665| 1947858 1986815 2193605 2421917
Driftskostnader 649 000 661 980 675220 688724 702 498 716 548 791127 873 469
Ovriga kostnader

Kommunal fastighetsavgift bostdder 0 0 0 0 0 0 0 75638

Summa (1] 0 0 0 1] 0 (1] 75638

Kapitalkostnader

Rantor 867 796 863 457 858 858 853 985 848820 1050205 1009499 955 076

Avskrivningar 749 570 749 570 749570 749 570 749570 749 570 749570 749 570
Summa kostnader 2 266 366 2275007| 2283648| 2292279 2300888 2516323| 2550196 2653753
Arets resultat -466 846 -439 496 -411 427 -382 614 -353 030 -529 507 -356 591 -231 836
Avséittning for underhall (yttre fond)

Avsattning till underhallsfond 104 320 106 406 108 535 110 705 112919 115178 127 165 140 401

Ackumulerad avsittning till underhalisfond 104 320 210726 319261 429 966 542 885 658063| 1269440 1944450
Kassaflide

Arets resultat -466 846 -439 496 -411 427 -382 614 -353 030 529 507 -356 591 -231 836

Arets avskrivning 749570 749 570 749570 749 570 749 570 749 570 749 570 749 570

Likviditetsreserv 50 000 0 0 0 0 0 0 0

Amorteringar -163 735 -173526 -183 903 -194 901 -206 556 218 908 -292672 -391 291
Arets kassafldde 168 990 136 548 154 240 172 056 189 984 1155 100 307 126 443
Laneskuld 32747000 32583265 32409739 32225835 32030935 31824379 30590869 28941710

Forutsdttningar
Arsavgifterna och hyrorna hdjs med 2,0 % per ar.

Driftskostnaderna hajs med 2,0 % per ar.

Réntan pé kassan har satts till 0 %.

Antagen inflation 2,0 %.

Amortering 163 735 kr ar 1 dérefter en drlig hdjning med 5,98 % for fastighetslanet.
Antagen medelrénta &r 1-5 iir 2,65 % och ar 6-16 ar 3,30 %.

1 Arets resultat
Eftersom avskrivning fér I6pande rikenskapsar antas ske enligt en rak avskrivningsplan férvintas det bokféringsméssiga resultatet
bli negativt. Bostadsrattsforeningens likviditet paverkas dock inte, se "Arets kassaflode" ovan.
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H. KANSLIGHETSANALYS

Ard Ar2 Ar3 Ara Ars Arg Ar 11 Ar18
Genomsnittlig rsaveift per m? om:
Antagen inflationsniva och
Antagen rénteniva 690 704 718 732 47 762 841 G929
Antagen rénteniva + 1% 8i6 829 842 856 870 834 958 1040
Anlagen rénteniva + 2% 941 954 560 979 993 1006 1076 1151
Antagen rénteniva - 1% 564 579 594 60% 624 040 724 2138
Anlagen ranteniva och
Antagen inflationsniva + 1% £90 707 724 41 759 778 877 994
Antagen inflationsnivd + 2% 690 710 730 751 772 794 917 1070
Antagen inflationsniva - 1 % 690 701 712 733 735 746 808 871

| Arsavgiften ingar kostnad for viirme och vatten. Kostnad f&r hushallsel, bredband, TV och telefoni tillkommer och debiteras bostadsréttshavaren direkt fran leverantér.

Antagen ranteniva ar £-5 dr 2,65 % och ar 6-16 ar 3,30 %.
Antagen inflationsniva 2,0 %.
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1. SARSKILDA FORHALLANDEN

1. Inflyttning i Idgenheterna kommer att ske innan fastigheten i sin helhet &r fardigstalld.
Bostadsrattshavarna erhaller icke ersattning fér de eventuella oldgenheter som kan
uppsta med anledning harav.

2. Sedan ldgenheterna fardigstallts och dverldmnats skall bostadsrattshavaren halla
lagenheten tillgdnglig under ordinarie arbetstid for utférande av eventuella
efterarbeten, garantiarbeten och/eller andra arbeten, som skall utforas av

entreprendren.
Bostadsrittshavaren dger inte ratt till ndgon erséttning fér kostnader eller andra

oldgenheter pa grund av sadana arbeten.

Goteborg den  ~//5 /( 2019

BOSTADSRATTSFORENINGEN BOKLOK GOLIAT
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

Pa uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan 2019-06-26 for
bostadsrattsforeningen BoKlok Goliat, org. nr: 769636-0168.

Den ekonomiska planen innehaller savil kinda som preliminéra uppgifter vilka stimmer
overens med handlingar som varit tillgéngliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen lamnade uppgifterna &r saledes riktiga och avser preliminér slutlig
anskaffningskostnad for bostadsrittsféreningen.

Gjorda beriikningar baserade pa savil kidnda som preliminéra uppgifter dr vederhéftiga, varfor
var bedomning dr att den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Pa grund av den féretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pé
tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intréffar ndgot som &ér av vésentlig betydelse for bedomning av
foreningens verksamhet far foreningen inte upplata ldgenheter med bostadsritt forrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplédtas med bostadsrétt, varfor vi anser att denna forutsétining for registrering av planen dr

uppfylld.

V1 har inte besokt fastigheten men har inhdmtat uppgifter fran kontrollansvarig enligt bilagan,
samt bedémer att ligenheterna kan upplatas i enlighet med den ekonomiska planen.

Béda intygsgivarna har en ansvarsforsakring.
Foreningen har fler #n ett hus. Det ér var beddmning att husen ligger sé néra varandra att en

dndamaélsenlig samverkan kan ske mellan bostadsréttshavarna, varfor vi anser att denna
forutsdttning for registrering av planen dr uppfylld

Stockholm 2019-08-16
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Asa Lénnmor

Advokat
Advokatfirman Fylgia BRFexperterna M&J AB
Box 555 55 Strandbergsgatan 61 3"

102 04 STOCKHOLM 112 51 Stockholm




Bilaga till granskningsintyg 2019-08-16 for Brf BoKlok Goliat

Nedanstidende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

P22 O Tl Lo b e

Foéreningens stadgar
Registreringsbevis
Uppdragsavtal med bilagor
Kreditoffert SBAB
Berikning av taxeringsvirde
Bygglovsbeslut

Samtal med kontrollansvarig
Bekriftelse av inflyttning

2019-01-23
2019-01-23
2019-06-12
2018-08-13
2019-06-25
2019-01-31
2019-08-06
2019-07-04



