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Brf Sisjodal, Goteborgs kommun

A. Allminna forutsdttningar

Bostadsrittsforeningen Sisjodal, Goteborgs kommun, org. ntr. 769632-8215, registrerades
hos Bolagsverket 2016-08-31. Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att 1 féreningens hus upplita bostadsligenheter till nyttjande
och utan tidsbegrinsning. Upplatelse far dven omfatta matk som ligget i anslutning till
toreningens hus, om marken skall anvindas som komplement till bostadsligenhet.

Bostadsrattsforeningen avser att uppfora 3 hus med totalt 75 ligenheter inom fastigheten
Kobbegarden 541:2, (provisorisk fastighetsbeteckning) Gotebotrgs kommun. Detta
tillsammans med komplementbyggnader, garage under husen och matkparkeringsplatser.
Huset innefattar 75 ligenheter, pa tva till fyra rum och kék, med en sammanlagd BOA om ca
5370 m2.

Foreningen beriknar att pdborja byggnadsarbetena viren 2018. Detta sker under
torutsittning att erforderliga myndighetsbeslut som exempelvis bygglov erhilles samt att
toreningen tecknat forhandsavtal. Forthandsavtalen kommer att vara villkorade av att
tillrickligt antal ligenheter siljs samt att finansieting erhlls. Foreningen beriknar att teckna
upplatelseavtal en minad innan den planerade inflyttningen vintern 2020.

For att kunna traffa férhandsavtal i enlighet med Bostadsrittslagens 5 kap 3§ har styrelsen
upprattat foljande kostnadskalkyl for foreningens framtida vetksamhet. For att gora
bostadsrittsligenheterna attraktiva for en storre grupp har styrelsen beslutat att ge
medlemmarna i foreningen mojlighet att paverka stotleken pa sina upplatelseavgifter och i
och med detta dven stotleken pa sina respektive arsavgifter till foreningen. Valmailigheten sr
begtrinsad till att forhandstecknare erbjuds att vilja mellan tvé olika alternativ pa
upplatelseavgifter. Alternativen 4r bestimda till 300 000 eller 600 000 kronot per ligenhet.

I avsnitt D, pa sidan 4 1 denna kostnadskalkyl, besktivs forutsittningar f6r och konsekvenser
av individuellt anpassade upplatelseavgifter mer ingdende. I kalkylen redovisas betikningar
av foreningens arliga kapitalkostnader vid en beldning motsvarande det beslutade
grundalternativet pa upplatelseavgifter pa 300 000 kr per ligenhet, vilket 4r den hogsta
méjliga beliningen i foreningen d.v.s. pa den beslutade ligsta nivé pa summan av
upplatelseavgifter. Storleken pa foreningens 1an beror pd summan av upplitelseavgifter och
faststalls senast 1 samband med att styrelsen upprattare ekonomisk plan 6t foreningen.
Berikningen av féreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa de vid tiden for
kalkylens upprittande gjorda bedémningar.

I syfte att kunna hantera individuellt anpassade upplatelseavgifter, fordelas foreningens
drsavgifter efter tva olika andelstal som faststalls av styrelsen. Utgdngspunkter ot styrelsens
berikning av andelstal 2 skall vara beroende av den upplitelseavgift bostadstittshavaren
erlagger vid upplatelsen av ligenheten.

Sikethet f0r forskott i enligt 5 kap 5 § 2p Bostadsrittslagen limnas av Peab AB pi ett belopp
som motsvarar upp till cirka 3 % av insatsetna.

Peab Bostad AB eller nirstaende bolag har i anbud gentemot foreningen utlovat att svara for
kostnaderna for de bostadslagenheter som inte upplatits med bostadstitt i samband med
slutbesiktningen, samt att forvirva eventuellt osilda lagenheter senast 6 manader efter
avrikningsdagen.
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Btf Sisjodal, Goteborgs kommun

B. Kortfattad beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning: Kobbegarden 541:2 (provisorisk
fastighetsbeteckning)

Adress Knapebacken 4-8

Tomtarea (innan forrittning) del av, ca 38 590 m®™ (innan fotrittning)

Bostadsarea 1 bostadstitterna, BOA ca 5370 m?

Antal parkeringsplatser 25 st markparkeringsplatser (inkl 3 st
handikapp), varav 7 st besokspatketingar

Antal p-platser 1 underliggande garage 57 st

Byggnadens utformning
Projektet avser nybyggnad av 75 ligenheter inrymda i 3 fletbostadshus i fem viningar exkl.

suterringplan och garage.
Byggnaderna uppfors ovanpa det underjordiska garaget som i sin tur vilar pa planspringt
berg. Stommen bestir av betongelement med en ventilerad fasad av puts. Taken ir belagda

med papp.

Uppvirmning sker med fjirrvirme. Den vattenburna virmen disttibueras genom radiatorer.
Ventilation med FTX- system, kall- och varmvatten mits separat i lagenheterna. Kostnaden
fot kall- och varmvatten samt hushillsel dr uppskattad utifrin antaganden om fotbrukning
och taxa. Verklig kostnad debiteras av bostadsrittsforeningen utifrin uppmitt forbrukning
tor respektive ligenhet.

Gemensamma utrymmen
Komplementbyggnad (miljohus) uppfors pa fastigheten i nitra anslutning till utfarten frin

garaget. Teknikrum ir placerade pa taken medan ligenhetsforrad, fastighetsforrdd och
cykelforrad dr lokaliserade 1 suterringplan.

Varje ligenhet forfogar 6ver 1 st isolerat uppvarmt forrad i suterringplan.
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Brf Sisjodal, Géteborg

C. Beriknade kostnader for féreningens fastighet

Beriknade kostnader for foreningens fastighet samt garage grundad pd offererad képeskilling och nybyggnadskostnader

(inkl. mervirdesskatt, lagfartskostnader samt kostnad for foreningsbildande, sikerheter, ekonomisk plan etc. ) 341 850 000
Startkassa 200 000
Summa kronor 342 050 000
Taxeringsvirdet har dnnu ej faststillts men beriknas slutligt till 119 000 000 :- f6r bostadsdelen.
Taxeringsvirdet har innu ¢j faststillts men berdknas slutligt till 3262000 :- for garagedelen

D. Preliminir finansieringsplan vid belaning enligt maxalternativet

Som beskrivs i avsnitt A, pa sidan 2, har styrelsen beslutat att forhandstecknare i samband med tecknandet av forhandsavtal for bostadsritter erbjuds att vilja
mellan tv alternativ p4 upplételseavgifter (300 000 eller 600 000 kr per ligenhet). Storleken pé féreningens 1n beror pi summan av upplatelseavgifter och
faststills senast i samband med att styrelsen upprittar ekonomisk plan for féreningen.

I syfte att kunna hantera individuellt anpassade upplitelseavgifter fordelas &rsavgifterna till foreningen efter tva olika andelstal som enligt foreningens stadgar
faststills av styrelsen.

Andelstal 2 férdelar kapitalkostnader samt amortering for de lin som motsvarar summan av de av styrelsen beslutade maximala upplételseavgifterna, minskat
med summan av erlagda upplatelseavgifter. Linebeloppet avseende andelstal 2 skall faststiillas senast i samband med att styrelsen upprittar ekonomisk plan och
skall framga i den samma. Andelstal 2 beror av erlagd upplitelseavgift for ligenheten.

Andelstal 1 fordelar enligt stadgarna kapitalkostnader f6r samtliga 1an med undantag fér de lin som ska fordelas enligt andelstal 2. P4 andelstal 1 fordelas
dessutom driftkostnader, avsittningar, 6vriga foreningskostnader samt intikter frin garage/parkering.

Finansieringsplan och berkning av foreningens kapitalkostnader och 4rsavgifter bygger pa att alla bostadsrittshavare erligger det beslutade maxalternativet pa
upplitelseavgift pd 300 000 kr per ligenhet. Det 4r foreningens beslutade maximala belaning.

Nedan presenteras en specifikation dver lan som beréiknas kunna upptagas for fastighetens finansiering.
Annan férdelning, virde och bindningstid kan bli aktuell vid linens slutplacering.

Preliminir finansieringsplan (vid beldning motsvarande maxalternativet pa upplatelseavgifter)

Lan Belopp Sikerhet Bindningstid Rinta Rinta, 4r 1 Amortering, ir 1##*
thr % thr tkr
Lan 1, andelstal 1 15 840 Pantbrev 3 ar 2,30 364 40
Lan 2, andelstal 1 15 840 Pantbrev 4 ir 2,40 380 40
Lan 3, andelstal 1 15 840 Pantbrev 5ér 2,50 396 40
Lan 4, andelstal 1 15 835 Pantbrev 7 &r 2,90 459 40
L3n 1, andelstal 2% 22 500 Pantbrev 4 4r 2,50 563 56
Summa lin 85 855 2162 216
Insatser 233 695
Upplatelseavgiftert* 22500
Summa finansiering 342 050

Insatsernas och upplitelseavgifternas fordelning mellan bostadsritterna framgér av avsnitt F i denna kalkyl.

*  Angivna lin i kalkylen bygger pa beslutat ligsta niva pa uppldtelseavgifter p4 300 000 kr per ligenhet. En sinkning av summan av upplitelseavgifter ir ej
mbjligt, men en minskning av beldningen avseende andelstal 2 4r méjligt om kunderna viljer den hogre summan av upplitelseavgifterna. Summan av
féreningens 1an avseende andelstal 2 kommer att ligga i intervallet 0 - 22 500 000 kr.

#  Upplatelseavgifter uttas efter beslut av styrelsen. Angivna upplételseavgifter i kalkylen bygger pa beslutat ligsta niva pa upplitelseavgifter pa 300 000 kr per
ligenhet. Upplételseavgifternas storlek faststills senast i samband med att styrelsen upprittar ekonomisk plan for foreningen. Summan av
upplatelseavgifter kommer att ligga i intervallet 22 500 000 - 45 000 000 kr.

*kk - Amortering berdknas ske enligt serieplan, 504r. Med en bedémd amortering om 0,25 % ar 1.
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Brf Sisjodal, Géteborg

E. Berikning av féreningens I6pande kostnader och intikter, ar 1
Vid belining enligt maxalternativet
Samtliga kostnader och intikter avser kronor om inte annat anges.

Kapitalkostnad och avskrivning

Rintekostnader 2162 000
Avskrivningari 1982 000 4144 000
Drifiskostnader inkl. moms i firekommande fall
Fastighetsskotsel, stidning mm 275 000
Diriftskostnad hissar 30000
Vattenforbrukning (debiteras separat och ingir ej 1 drsavgift)* 185 000
Uppvirmning av byggnader 340 000
Uppvirmning av tappvarmvatten (debiteras separat och ingir ej i arsavgiften) 270 000
Hushéllsel (debiteras separat och ingfr ej i drsavgift)* 250 000
Elférbrukning (exkl. hushéllsel)* 195 000
Sophantering 60 000
Avgift for digital-T'V, bredband och bredbandstelefoni (grundutbud enligt fastighetsavtal)* 200 000
Mittjanst 20 000
1825 000

Underball
Lépande underhall 140 000 140 000
Alvséittningar
Avsiittning enligt foreningens stadgar
Foreningens fastighetsunderhll

30 kr/m?BOA for avsittning till underhall 162 000 162 000

(Kostnadskalkylen bygger pd en avsittning lika med minimikravet enligt stadgarna).

Administration
Foreningen (arvode till styrelse och revisorer samt 6vriga f6reningskostnader) 60 000
Forvaltningen (arvode till ekonomisk forvaltare, etc.) ¥tk 110 000
Forsikringar 30000 200 000
Berilknad inkomstskatt
Fastighetsskatt flerbostadshus Lokaler och garage*** 33000
Kommunal fastighetsavgift, Bostider *#* 0 33 000

SUMMA BERAKNADE KOSTNADER*

Kronor 6 504 000

*  Utbver ovan nimnda kostnader erligger varje bostadsrittshavare, direk till leverantér avgifter for TV, bredband och telefoni utéver fastighetsavtal samt
eventuell rorlig avgift for telefoni. Kostnaden f6r hushallsel (inkl. el-forbrukning vid motorvirmare och eventuell laddningsplats for elbil) och tappvatten
inglr €j i Arsavgiften for bostadsritterna och debiteras av féreningen for respektive ligenhet efter uppmiitt forbrukning. Bostadsrittshavaren ombesorjer

och bekostar dven inre underhill av ligenhet samt skétsel av egen balkong och uteplats.

#*  Avskrivningarna foljer bokféringsnimndens beslut om linjir avskrivning. Avskrivningstiden 4r beriknad pa 120 4r, och underlaget 4r lika med
anbudssumman om 340 995 000 kr reducerat med fastighetens kostnad pa 104 000 000 kr. Foreningen avser folja redovisningsreglerna enligt K2.

0+ Kommunal fastighetsavgift erldggs ej for bostiderna under de forsta femton kalenderdren efter firdigstillandet, vilket beddms motsvara ar 2020 - 2035.

Entreprendren svarar for kostnader for fastighetsskatt till och med firdigstillandesret.
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Brf Sisjodal, Goteborg

Arsaygsfier * 3 656 000
I enlighet med vad som foreskrives i féreningens stadgar skall foreningens 4rliga 16pande utbetalningar tickas av

arsavgifter som fordelas efter faststillda andelstal.

Arsavgifternas fordelning mellan andelstal 1 och andelstal 2 framgar av uppstillning under rubrik F.

Debitering av vattenférbrukning samt uppvirmning av tappvarmvatten 455 000
Debitering hushallsel ** 250 000
Ovriga intiikter

Hyror garageplatser 57 platser 4 850kr per plats och minad 581 400
Hyror markparkering 18 platser 4 350 kr per plats och ménad. 75 600
Intiktsrintor, netto 0
SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER Kronor 5018 000
BOKFORINGSMASSIGT RESULTAT *+* Kronor -1 486 000
KASSAFLODE *¥¥* Kronor 442 000

*  Angivna drsavgifter i kalkylen bygger pa den beldningsgrad som fordras vid beslutat maxalternativ pd upplitelseavgifter.
Med érlig I6pande kostnad avser i denna kostnadskalkyl drift- och kapitalkostnad men inte avskrivning

** I den redovisade kostnaden f6r hushdllsel ingér inte elférbrukningen fr anvindande av motorvirmare respektive
laddningsplats for elbil

*+k - Foreningen kommer under ett antal 4r att redovisa ett negativt bokféringsmissigt resultat. Trots detta bedoms foreningens

ekonomi betryggande.

wwkk Kassaflodet har bestdmts med utgingspunkt av att dels ge utrymme for avsittning till yttre underhall om 162 000 ke
och dels en marginal f6r kommande rintehdjningar alternativt en extra amortering pa 280 000 ke

Nyckeltal

Insats och upplitelseavgift enl. maxalternativ 47709 kr per m? Igh

Beldning enl. maxalternativ, ar 1 15 988 kr per m? Igh

Diriftskostnad inkl. underhall, avsittningar, och administration exkl. tappvatten och 308 kr per m? Igh

hushallsel.

Anskaffningskostnad 63 659 kr per m? Igh
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Brf Sisjodal, Goteborg

Berikning av foreningens 4rliga kostnader och intikter med avseende pa andelstal 1 och 2 samt bokféringsmissigt resultat.
Vid beldning enligt maxalternativet !

Kostnader och kassaflode, andelstal 1 Bokforingsmissigt resultat Arsavgift

Kapitalkostnad och avskrivning

Rintekostnader f6r 1an avseende andelstal 1 1599 000 1599 000

Amortering av ln avseende andelstal 1 160 000

Avskrivning 1982000 3581000 1759 000
Ovriga lipande kostnader

Diriftkostnad (inkl. beriknad forbrukning av kall- och varmvatten) 1 825 000 1825000

Lépande underhdll 140 000 140 000

Avsittningar till yttre underhdll 162 000 162 000

Administration 200 000 200 000

Fastighetskatt och kommunal fastighetsavgift 33000 2360000 33 000 2 360 000

Kostnader och kassaflode, andelstal 2

Kapitalkostnad

Rintekostnader f6r l4n avseende andelstal 2 * 563 000 563 000

Amorteting av lin avseende andelstal 2 * 563 000, 56 000 619 000
Summa kostnader respektive utbetalningar 6 504 000 4738 000

Intikter respektive inbetalningar

Arsavgift avseende andelstal 1 3037 000 3037 000
Arsavgift avseende andelstal 2% 619 000 619 000

Owriga intiikter p-platser m.m.

Vattenforbrukning samt uppvirmning av tappvarmvatten 455 000 455 000

Hyra for lokaler inkl. fastighetsskatt avseende dessa 0 0

Intikter frin parkeringsplatser 657 000 657 000

Debitering hushallsel 250 000 250 000

Intiktsrintor, netto 0 1362 000 0 1362 000
Summa intikter respektive inbetalningar 5018 000 5018 000
Bokforingsmaissigt resultat -1486 000

Vald arsavgift ger utrymme som kan anvindas fér amortering 280 000

Kapitalkostnaderna avseende andelstal 2, och dirmed erforderliga arsavgifter avseende andelstal 2, beror direkt av storleken pa foreningens lin avseende
andelstal 2 samt av rintenivin pd detta lan. Angivna kapitalkostnader och arsavgifter 1 kalkylen bygger pa den beldningsgrad som fordras vid beslutat
maxalternativ pa upplitelseavgifter. En hojning av upplitelseavgiften for en ligenhet med 300 000 kr motsvarar, med den i kalkylen antagna rintenivin
och amorteringstakten, en sinkning av 4rsavgiften for aktuell ligenhet med cirka 8 250 kr per &r (citka 690 kr/mén).
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Bsf Sisjodal, Géteborg

G. Ekonomisk prognos
Vid beldning enligt grundalternativet

Lépande priser Ar 1 2 3 4 5 6 11
Kostnader respektive utbetalningar

Samtliga kostnader avser kkr. om inte annat anges

Kapitalkostnader och amortering

rantor kkr. 2162 2156 2151 2145 2138 2132 2089
amortering Kkkr. 216 228 243 259 278 294 408
Avskrivning**** kkr. 1982 1982 1982 1982 1982 1982 1982
Driftskostnader® kke. 1825 1862 1899 1937 1975 2015 2225
Avséittning for underball* kkr. 162 165 169 172 175 179 197
Underhallskostnader

Lopande underhall* Kks. 140 143 146 149 152 155 171
Owriga kostnader

Kommunal fastighetsavgift & fastighetsskatt** Kkr. 33 33 34 35 35 36 40
Ovrigt* Kkkr. 200 204 208 212 216 221 244
Summa utbetalningar och avsittning kkr. 4738 4791 4849 4908 4970 5031 5374
SUMMA KOSTNADER kkr. 6504 6545 6588 6632 6674 6719 6948
Intikter

Ber. drsavgifter enligt avsnitt E. kkr. 3656 3729 3804 3880 3957 4037 4457
Ber. drsavgifter i kr per m” enl. avsnitt B ke/m’, 4r 681 694 708 722 737 752 830
Ovriga intikter* Kkkr. 1362 1389 1417 1445 1474 1504 1660
SUMMA INTAKTER kkr. 5018 5118 5221 5325 5432 5540 6117
Bokforingsmissigt resultat kkr. -1486 -1426 -1367 -1306 -1242 -1179 -831
Kassaflode inkl. avsittning till fastighetsunderhall kkr. 442 493 540 589 637 688 941
Ackumulerat kassaflode inkl. startkassa kkr. 642 1135 1675 2264 2901 3589 7791
Varav avsittning fastighetsunderhill kkr. 162 327 496 668 843 1022 1971
Ackumulerad amortering av fastighetsldn Kkkr. 216 444 687 946 1224 1518 3312
Rénteantagande 2,52% motsvarande snittrintan enligt kostnadskalkyl
Inflationsantagande 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 200% 2,00%
* Kostnader, avsittningar och intikter for poster markerade med * forutsitts félja inflationen

#* Kommunal fastighetsavgift erliggs ej for bostiderna under de férsta femton kalenderiren efter firdigstillandet, vilket bedéms
motsvara ar 2020 - 2035.

Taxeringsvirdet forutsitts folja inflationen genom kommande fastighetstaxeringar.

% Avgiftsnivin f6r kommande r bor ka med inflationen. Arsavgifterna redovisas hiir som genomsnitt per m2 ligenhetsarea.

Arsavgifternas fordelning mellan bostadsritterna bestims av andelstalen som redovisas under rubrik F.

% Avskrivningarna f6ljer bokforingsndmndens beslut om linjir avskrivning. Avskrivningstiden 4r beriknad p4 120 4r.

Avskrivningsunderlaget 4r lika med anbudssumman om 340 995 000 kr reducerat med fastighetens kostnad p4 104 000 000 k.

Foreningen kommer fortlpande att folja utvecklingen av tillimpningen av de nya avskrivningsreglerna.
Féreningen avser att f6lja redovisningsreglerna enligt K2.
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Brf Sisjodal, Géteborg

H. Kinslighetsanalys
Vid beldning enligt grundalternativet

Lépande priser Ar 1 2 3 4 5 6 11
(Genomsnittsbelopp i kr/m”Igh)

Antagen inflationsnivd och

1. Antagen rintenivd kr/ m? 681 694 708 722 737 752 830
2. Antagen rintenivd +1 % ke/ m? 841 858 875 892 910 928 1025
3. Antagen rinteniva + 2% ke/m’ 1001 1021 1041 1062 1083 1105 1220
4. Antagen rintenivd - 1% ke/ m? 521 531 542 553 564 575 635
Antagen rintenivd och

5. Antagen inflationsnivd +1% kr/m” 681 701 722 744 766 789 915
6. Antagen inflationsnivd + 2% k/m” 681 708 736 766 796 828 1008
7. Antagen inflationsniva - 1% ke/m” 681 688 695 701 708 716 752

Ovanstiende belopp avser kr/ m’ lgh i genomsnitt.

Arsavgiftemas férdelning mellan bostadsritterna bestims av andelstalen som redovisas under rubrik F.

Rinte- och inflationsantagande
Antagen rinteniva
Antagen inflationsniva 2,00%

Sida 11
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