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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Sédra Nova har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i fdreningens hus upplata bostadsligenheter, lokaler och mark med nyttjanderétt och utan
tidsbegrinsning.

Nybyggnad av ett bostadshus innehéllande sammanlagt 63 ligenheter pagdr och inflytining beriknas ske
under kvartal 2 2018,

Upplételse av bostadsriitterna berdknas ske med borjan preliminért under kvartal 4 2017,

Berikning av foreningens drliga kapital- och driftskostnader grundar sig p4 vid tiden for planens
upprittande kiinda forhallanden,

For byggnadsprojektet, som genomfors som totalentreprenad av JM AB har tecknats kope- och
entreprenadkontrakt daterade 2017-01-25. Av entreprenadkontraktet framgdr bland annat att

JM AB koper de bostadsrétter som inte uppltits (salts) senast p avrikningsdagen, det vill siga den dag
foreningen tar Sver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna ir fardigstillda

och placering av féreningens 1an skett,

Foreningen tecknar forsikring for entreprenadsikerhet under entreprenadtiden — for entreprenad-
kontrakt samt dtagandet att kipa icke upplatna bostadsritter — hos Gar-Bo Forsikring AB.

Foreningen tecknar avtal med SEB avseende de 1ingfristiga 14n som beriknas upptas for foreningens
finansiering.

Sakerhet for foreningens skyldighet att &terbetala insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsrittslagen limnas av Gar-Bo Forsikring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Del av Krokslitt 33:8, Goteborgs kommun

Adress: Mbindalsvigen 80 A - 89 E o

Tomtens areal: ca 920 kvm

Boarea enligt tabell: ca 3 821 kvm

Lokalarea: ca 322 kvm

Byggnadens utformning; Ett bostadshus i 10 vaningar inklusive killare och garage
Antal bostadsligenheter: 63 st

Parkering

30 garageplatser i gemensamhetsanliggning
2 MC-platser i gemensamhetsanldggning
Bertiknas vara firdiga i takt med att inflyttning sker i ligenheterna.

Uthyrningslokaler
Foreningen har 3 lokaler for uthyrning i gatuplanet, preliminiirt planerade for serviceverksamhet,

Servitut
Fastigheten kommer att belastas av servitut avseende dagvattenledning till forméan for fastigheten Krokslitt 33:6.

Fastigheten kommer ha férménsservitut avseende ritt att anldgga, underhélla och fornya grundlaggning inklusive
pdlar till fast markgrund inom till Fastigheten htrande 3D-utrymmen.

Fastigheten kommer ha férmansservitut avseende ritt till tilltrtide ovan 3D-utrymmen hérande till fastigheten

for att underhalla och fornya titskikt och i férekommande fall skyddsbetong tillhérande parkeringsgaraget.
Fastigheten komimer ha formansservitut avseende ritt till utrymme for fettavskiljare.

Fastigheten kommer ha fSrménsservitut avseende ritt att anldgga, underhalla och fornya en avlastningspelare

till byggnaden.

Fastigheten kommer att belastas av servitut avseende ritt till utrymme {6r soprum avseende kommersiella lokaler
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Gemensamhetsanliiggningar

Féreningens fastighet kommer att delta i gemensamhetsanlaggning Krokslitt GA:18 avseende
garageinfart, garageport, koryta och brandport samt i gemensamhetsaniiiggning Krokslitt GA:19
avseende kbryta och brandport. JM AB anstker om omprévaing av anléiggningsbeslutet avseende
Krokslétt GA:18 till att dven omfatta brandlarmsanliggning, viirmeslinga i garageramp, och sopsugs-
anldggning. JM AB ansoker dven om omprévning av anliggningsbeslutet avseende Krokskitt GA:19
till att dven omfatta garage med tillhtrande tekniska funktioner. Vid samma omprévning skall
andelstalen for deltagande fastigheter justeras med hinsynt till fastigheternas bruttoarea (BTA)

for Krokslitt GA:18 och till antalet parkeringsplatser/deltagande fastighet for Krokslitt GA:19,

Foreningens fastighet skall delta i gemensamhetsanliggningar avseende gard, cykelrum,

fordrdjningsmagasin, dréneringsledning, dagvattenledningar med tiilhdrande brunnar, belysningsarmaturer och
kanalisation pé gérd, lounge samt andra for Fastigheten erforderliga gemensamma anliggningar.

Fér forvaltning av gemensamhetsanldggning kan samfillighetsférening komma att bildas.

Beroende pé utbyggnadstakten i omridet kommer alla delar av gemensamhetsanliggningarna

inte att finnas tillgéingliga i samband med inflyttningen i foreningens hus,

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsrittshavaren skall utan sarskild ersittning hélla Iigenheten tillgéinglig under ordinarie
arbetstid f&r entreprendrens utférande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsliigenheter
Entreprendren figer ritt att nyttja ej uppldtna (osélda) samt av denne forvirvade lagenheter for
visningsédndamal.

Omridets utbyggnad
I omradet pagdr olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet ir avslutad. Négon ritt for

bostadsrittshavaren att utkréiva ersiittning p.g.a. olégenheter av pAgiende arbeten pé eller omkring
foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar p tomtmark
Grdnytor, gngvigar, planteringar och belysning

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaden kommer att anslutas till fjarrviirme

Undercentral fjérrviirme och vatten, elcentral/elrum, fliktrum, telerum
2 hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar

Porttelefon

Cykelrum, barnvagnsrum, stidrum, fastighets- och rullstolsforrid
Kabel fir bredband med telefoni och TV

Varmvattenmitare

5 extra cykelforrid for uthyming

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundliiggning: Betongplatta pa pélar och plintar
Stomme: Betong

Ytterviggar: Fasadtegel p4 betongvigg
Innervéggar, Igh skiljande: Betong

Innerviggar, ej birande; Gipsskivor pa reglar
Innerviggar, birande: Betong

Yittertak: Papp
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Trappor: Prefabricerade av betong, beliggning med cementmosaik
Fonster och fénsterddrrar: Treglasfonster tri med aluminiumbeklidd utsida, vissa 4r fasta
Balkonger: Prefabricerade av betong

Entrépartier: Aluminium

Ligenhetsytterdorear: Sikerhetsdorrar

Virme

Fjdrrvéirme, vattenburen med radiatorer.
Ventilation
Bostider: Mekanisk till- och frinluftsventilation med viirmeétervinning.

Lokaler: Mekanisk till- och franluftsventilation.

Varmvatten
Miitare for individuell varmvattenméitning till varje lédgenhet.

Bredband med telefoni och TV
Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB. En digitalbox per ligenhet for TV ingér.

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Goly Viiggar Tak Ovrigt

Kapprum/hall Parkett Malade Grangat Inredning enligt ritning

Vardagsrum Parkett Milade Grangat

Kok Parkett Milade Gréngat Spishiill och ugn

Sténkskydd Kyl/frys, vissa ldgenheter har
av kakel separat frys och kylskap

Diskmaskin
Mikrovigsugn
Spiskapa
Kokssnickerier

Ovriga rum Parkett Mélade Griingat

Klidkammare Parkett Malade Gringat Hylla, kl4dsting

WC/dusch/tvitt Klinker Kakel Malade Sanitetsutrustning
Sképinredning
Duschskérm
Tvittmaskin och torktumlare,
alt kombimaskin
Torkstillning

WC/dusch Klinker Kakel Malade Sanitetsutrustning
Sképinredning
Duschskdrm
Torkstéllning

Légenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgar av ritning,
En omging ritningar hélls tillgingliga hos bostadsrittsfreningens styrelse.
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Kortfattad rumsbeskrivning, nthyrningslokaler

Rum Golvy Viggar Tak évrigg
Lokaler Btg/klinker Malade Undertak Inredning enl. ritning
Firséikring

Fastigheten ér under entreprenadtiden forsakrad genom entreprendrens forsorg. Vid ibruktagande
kommer foreningens hus att vara fullvdrdesforsikrat/fullvirdesforsikrade,

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARYV

Fastighetstorvirv och nybyggnadskostnad enligt kbpe- och entreprenadkontrakt. *) 276 935 000 kr
Beriiknad slutlig anskaffningskostnad 276 935 000 kr

*) Enligt entreprenadkontraktet tillfaller dtervunnen investerin gsmoms fér uthyrningslokaler
1 sin helhet entreprendren. Uthyming sker till hyresgéist med momspliktig verksamhet

under minst 10 ar.

Uppskattat taxeringsvirde (tkr)

Uppskattningen baseras pa Forenklad fastighetstaxering 2016, viirdeomride 1480112
Taxeringsviérde bostider ca 90 200 tkr
Taxeringsvirde lokaler ca 5200 tkr
Taxeringsvirde garage ca 3400 tkr

¥ e
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser 4r 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av 1n som beriiknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt beriikning av arliga
réntekostnader och amorteringar. Som sikerhet f6r I3n fimnas pantbrev i foreningens fastighet.
Riéntekostnaden for bersiknade 14n baseras p4 en i planen antagen rintenivd. Andras denna nivi paverkas
réntekostnaden i moisvarande grad.

Lén Belopp Bindnings- Rinta Riinte- Armortering Kapital-
tid 2) E)) kostnad 1) kostnad
Kr ar o Kr Kr Kr
Bottenlin 20 000 000 1 3,10% 620 000 14 000 634 000
Bottenlin 20000 000 3 3,40% 680 000 14 000 694 000
Bottenlin 20000 000 5 4,00% 800 000 14 000 814 000
Amortering uttver avtal 270 000 270 000
S:aldn 60 000 000 2 100 000 312 000 2412000
Insatser 130 168 000
Upplitelseavgifier 86 767 000
8:a finansicring 276 935 000
Summa kapitalkostnader &r 1 (inkl amortering) 2412 000

1) Berdknad lnetid 50 4r

2) Lénens bindningstid berdknas preliminirt fordelas mellan 1 och § &r. Beroende pé rintevillkor
och andra forutsittningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och férdelning
av lanebelopp bli aktucll. Darefter erbjuds forlingning under ny bindningstid till d& gillande villkor.

3) Genomsnilt av antagna réntor pa féreningens samtliga 13n: 3,50%

Effektcn av minskade kostnader pd grund av Bigre riinta vid slutplacering bér till stérsta delen
anvéndas till Skad amortering av lanen for att sikerstilla freningens ekonomi pé ldngre sikt.

Avskrivning (ingir inte i nedan Summa beriiknade Arliga kostnader)
Avskrivning for I5pande riikenskapsér sker enligt linjir plan pa 120 &r for byggnad med: 1 044 tkr
Basen for avskrivningen bygger pd en firdelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
dér kostnaden f6r byggnad bygger pa ett schablonvirde frin Statistiska Centralbyran frin 2014 med
30226 kr/kvm boarca och lokalarea,

Avsiittningar
Ftireningens fastighetsunderhill a) 35 krfkvm 145 005
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Driftskostnader b)
Ekonomisk fSrvaltning c) 90 000
Styrelsearvode 50 000
Revisionsarvode 20 000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 24 200
Vattenavgifter 95 000
Virmeavgifter 240 000
Elavgifter (exkl hushéllsel) 180 000
Sophdmtning sopsug, hushallssopor 80 000
Teknisk forvaltning inkl fastighetsskétsel, stddning, snor6jning samt sandning c) 120 000
Besiktning och service hissar d)
Gemensamhetsanliggning e) 80 000
Bredband med telefoni och TV {grundleverans) 166 320
Forsikringar 30 000
Véaderprognosstyrning 17 300
Diverse inkl. jour 10 000
Summa driftskostnader 1202 820
Ovriga kostnader
Fastighetsavgift bosttider f)
Fastighetsskatt garage 34 000
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 52 000
86 000
SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrival r 3845 825 |

a) Avsittning for foreningens fastighetsunderhall skall ske enligt foreningens stadgar.
b) Driftskostnaderna &r uppskattade efter normalfrbrukning. Variationer éver &ren forekommer och det berdknade
virdet for enstaka poster kan bli hogre eller ligre. Beriiknad kostnad fér individuell varmvatten{Srbrukning

90 048 kr dterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, viirme- och clavgifter,
c) Entreprentren ansvarar f8r teknisk och ekonomisk (Grvaltning under ca tv4 4r.
d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprendren. Kostnaden frin &r 6 kan
beriknas till 24 000 kr per ér.
c) Enligt kdpekontrakt ansvarar siljaren for administration, drift och underhall av gemensamhetsanliggningarna
{rén tillirddesdagen av foreningens fastighet il dvertagande av gemensamhetsanldggningen/arna mot
ersittning av 70 000 kr per Ar.
f) Foreningen 4t befriad frin fastighetsavgift avseende bostider under de forsta 15 &ren efter faststéllt viirdedr.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostider till och med fardigstéllandedret (virdedret) betalas av entreprentiren.

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

L enlighet med vad som foreskrivs i fSreningens stadgar skall forcningens lopande utgifter, amorteringar och
avstittningar téckas av arsavgifter som frdelas efter bostadsritternas insatser, forbrukning samt per ligenhet.

Arsavgi ft ldgenhet 3 821 kvm 2443 857
Arsavgift bredband 166 320
Arsavgift varmvatten 90 048
Hyra uthyrningslokaler #) 322 kvm 1900 kr/kvm och &r 611 800
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 52 000
Hyra garage 30 st 1300 kr/plats och mén 468 000
Hyra garage, mc-platser 2 st 400 kr/plats och mén 9 600
Hyra cykelboxar 5 st 70 kr/forrid/man 4 200
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 3845825 |

I nedanstende tabell limnas en specifikation Gver samtliga ldgenheters huvuddata, sisom andelstal, insatser,
upplételseavgifter, drsavgifter m.m.

*) Entreprendren garanterar hyresintikterna for kommersiclla uthyrningslokaler i tv4 4r frin godkind
slutbesiktning i sddan omfattning att totalintiikten garanieras,
Eventuell merviirdesskatt tillkommer p# hyran,
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P& uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 25 januari 2017
for bostadsrittsféreningen Sodra Nova, org. nr: 769631-7234.

Den ekonomiska planen innehaller savil kinda som preliminira uppgifter vilka stimmer
6verens med handlingar som varit tillgéngliga for oss. Dessa handlingar framgar av bilaga till
intyget.

De i planen limnade uppgifterna ir siledes riktiga.

Gjorda berdkningar baserade pé sdvil kdnda som preliminsira uppgifter 4 vederhaftiga, varfor
vér bedSmning &r att den ekonomiska planen framstér som hallbar.

Pé grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tillférlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intréiffar nigot som #r av visentlig betydelse for beddmning av
féreningens verksamhet far foreningen inte upplita ligenheter med bostadsrétt forrin en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas minst tre lgenheter avsedda att

upplatas med bostadsrétt, varfor vi anser att denna forutsiitining for registrering av planen &r
uppfylld.

Stockholm den 26 januari 2017

Ivar Stenport #
Civ.ing Civ ing

Alsndgatan 22 Hornsbergs Strand 15 B
116 41 Stockholm 112 17 STOCKHOLM
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Bilaga till granskningsintyg dat 2017-01-26 for Brf Sodra Nova

Nedanstéende handlingar har varit tillgingliga vid granskningen:

SO RT3 (ONCEA 2B B2 ek

10.
1l
12,

Foreningens stadgar
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
Kopekontrakt for marken inkl bilagor
Kreditoffert

Exploateringsavtal

Utdrag frén fastighetsregistret
Berdkning av taxeringsvérde
Forsdkringsbrev

Forslag till fastighetsgrins
Fastighetsadresser

Indikativa rintor per 2016-12-12

2016-02-19
2016-02-19
2016-01-25
2016-01-25
2016-03-31
2013-12-19
2016-12-20
odaterat

2017-01-19
2016-12-09
2016-12-16
2016-12-13




