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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen BoKlok Smaragden i Morbylanga kommun, som registrerats hos
Bolagsverket 18 september 2017, har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus upplata bostadslagenheter for permanent boende till nyttjande utan
tidsbegransning. Upplatelse far aven omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om
marken skall anvandas som komplement till bostadslagenhet.

Upplatelse av bostadsratterna beraknas ske i februari manad 2019. Inflyttning beraknas i juni
manad.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrattslagen har styrelsen upprattat foljande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig i fraga om
kostnaderna for fastighetsforvarv pa upprattat kopekontrakt samt pa nedan redovisade upphandling.

Berakningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc grundar sig pa
bedomningar gjorda i januari manad 2019.

Byggnadsprojektet genomfors som en totalentreprenad av BoKlok Housing AB, enligt uppdragsavtal
tecknat den 5 december 2018.

Bygglov beviljades den 17 maj 2018. Startbesked erholls den 3 juli 2018.
BoKlok Housing AB svarar under sex manader efter entreprenadtidens utgang for de kostnader som
beldper pa lagenheter som ej upplatits med bostadsratt. Darefter forvarvar BoKlok Housing AB de

osalda lagenheterna.

Sakerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser till bostadsrattshavare som omnamns i
4 kap 2 § 2 p bostadsrattslagen, lamnas genom av Skanska AB utstalld borgensforbindelse.

Projektet finansieras av Handelsbanken.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning:

Adress:
Tomtens areal:
Bostadsarea:
Byagglov:

Antal
bostadslagenheter:

Husets utformning:

Bjornhovda 25:395, 25:396, 25:397,25:399 och 25:400 Morbylanga
kommun.

Safirvagen 1 och Smaragdvagen 2
4 882 kvm
ca 1638 kvm

2018-05-17

14 radhuslagenheter

14 radhuslagenheter i 7 huskroppar med tva vaningsplan. Varje lagenhet
har ett kallforrad pa sin upplatna mark. Husen ar sa placerade att en
andamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrattshavarna.

Gemensamma anordningar:

Installationer:

Vatten/aviopp:

El:

Sophantering:
TV/data/telefoni:
Parkering:

Gemensamma ytor:

Franluftsvarmepump med fordelning ut till vattenradiatorer i respektive
radhus.

Inkommande vatten med centralmatare i utvandig undercentral.
Undermatare placeras i installationsutrymmet i varje lagenhet. Spillvatten
ansluts till kommunal ledning.

Gemensam serviscentral som betjanar fastighetsdriften placeras i
undercentralen. Varje lagenhet har en egen inkommande servis och ett
eget abonnemang.

Varje lagenhet har ett eget sopkarl som placeras pa uppfarten.
Lagenheterna utrustas med oOppet fiber samt Telia triple play

Varje lagenhet har egen parkering.

Undercentral pa innergard.

Kortfattad byggnadsbeskrivning:

Grundlaggning:
Stomme:
Fasader:

Vaggar:

Innertak:
Takkonstruktion:

Dorrar:

Balkgrund med mellanliggande isolering.
Volymelement av traregelstomme.
Trapanel

Traregelstomme med gipsskivor(innervagg). Brand och vatrumsanpassade
vid behov.

Innertak av takskivor.
Barverk av tra med takbekladnad av takpapp.

Ytterdorr i malat tra med isolerruta med klarglas.
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Fonster:

Tvatt:

Entrédack, altan,
balkong:

Ovrigt:

3-glas isolerruta. Malade fonster i tra.

Alla bostadsratter ar utrustade med tvattmaskin.

Entrédack och altaner med tratrall..

Alla bostadsratter forses med en brandvarnare pa varje vaningsplan.

Kortfattad rumsbeskrivning’:

Rum

Entre:
(Garderob i entre:

Installationsutrymme:

WC/Dusch:
Kok:

Utrymme under
trappa:
Vardagsrum/hall
bottenvaning:
Trappa:

Allrum/hall/sovrum
ovanvaning:

Golv Vaggar Tak
Klinker(svart) Vitmalade Takskiva(vit)
Fanergolv (ljus ek) Vitmalade Takskiva (vit)
Mork plastmatta Vitmalade Takskiva (vit)
Klinker(svart) Kakel(vit) Takskiva(vitfolierad)
Fanergolv (ljus ek) Vitmalade, Takskiva (vit)
stankskydd
av kakel
Fanergolv (ljus ek) Vitmalade Takskiva (vit)
Fanergolv (ljus ek) Vitmalade Takskiva (vit)
Plansteg(vitlaserad Vitmalade Takskiva (vit)
ek)
Fanergolv ljus ek) Vitmalade Takskiva (vit)

L Forteckning dver standardinredning ibland annat kok och badrum finns tillgéinglig hos bostadsrittsforeningens

styrelse.
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C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

(kr)
Nybyggnadskostnad enligt uppdragsavtalet inkl nu gallande mervardesskatt, fastighetsskatt t o m vardearet
samt kopeskilling for fastigheten 50 850 000
Likviditetsreserv 50 000
Beraknad anskaffningskostnad, kr 50 900 000 1

' Varav avskrivningsunderlag 46 187 000 kronor

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

Taxeringsvardet har annu gj faststallts men beraknas till ca 1 580 000 kr per hus
varav mark 216 000 kr. Totalt taxeringsvarde 22 120 000 kr varav mark 3 024 000 kr.
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Specifikation dver lan som beraknas kunna upptagas for fastighetens finansiering.

Arliga kostnader avser kapitalkostnader och driftskostnader &r 1 efter utbetalning av 1an. Arliga

kostnader for avsattningar avser ar 1 efter tilltradesdag.

For finansieringen har bostadsrattsforeningen tecknat avtal med Handelsbanken.

Sakerhet for lanen ar pantbrev i fastigheten.

Avskrivning for lopande rakenskapsar antas ske enligt en rak avskrivningsplan pa 100 ar. Arsavgifter
tas inte ut for att till fullo tacka avskrivningarna, varfor det bokforingsmassiga resultatet kommer att bli

negativt.
Lan ' Belopp| Bindningstid | Rantesats ? Rante-| Amortering * Kapital-*
kostnad kostnad

(Kr) (%) (kr) (kr) (kr)

Lan 1 6 833 334 1ar 2,10 143 500 34 100 177 600

Lan 2 6 833 333 3ar 2,53 172 883 34 200 207 083

Lan 3 6 833 333 5ar 3,08 210 467 34 200 244 667

Summa 20 500 000 2,57| 526 850 102 500 629 350

Insatser 30 400 000

Summa Finansiering 50 900 000 |

Summa ar1* varav amortering 102 500 629 350

"Vid tid for slutfinansiering kan annan bindningstid och annan uppdelning av lanen bli aktuell.

2 Rantor for lan 1-3 ar hogre an den verkliga rantenivan vid tidpunkten for den ekonomiska planens upprattande.

* Amortering beréknas ske enligt en 50 arig serieplan med en progressiv arlig upprakningsfaktor om 4.86 %. Vid tid for

slutfinansiering kan amortering komma att andras med hansyn till utrymme i foreningens

ekonomi och for att sakerstalla en sund amorteringstakt for foreningens framtida underhallsbehov.

* Kapitalkostnad, exklusive avskrivningar, men inklusive amorteringar.
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Kapitalkostnad, exkl. avskrivningar, men inkl. amorteringar

Enligt foregaende sida 629 350

Avsattningar

Avsattning till fastighetsunderhall 65 520
ar 40 kr per m* bostadsarea

Driftskostnader, inkl mervardesskatt i forekommande fall

Elférbrukning gemensam 10 000

Sotning, ovk, garanti 14 000

Forsakringar inklusive bostadsrattstillagg 32 000

Administrativt avtal 30 000

Styrelsearvoden inkl revision 38 000

Foreningens administration 2 000

Kostnad stamma 5 000

Lopande underhall 3 000

Driftsreserv 9 000

Summa Driftskostnader’, kr 143 000
Skatter

Kommunal fastighetsavgift bostader? 0

Summa skatter, kr 0
Summa beridknade arliga kostnader exkl. avskrivningar, men 837 870

inkl. amorteringar och avsattningar, kr

Avgar amorteringar -102 500
Avgar avsattningar -65 520
Avskrivningar 461 870
Summa beraknade arliga bokforingsmassiga kostnader, kr 1131720

' Ovanstaende driftskostnader &r beraknade, efter normalférbrukning, med anledning av husens
utformning, foreningens belagenhet och storlek etc. Det faktiska vardet for enstaka poster kan bli hogre
eller lagre an det beraknade vardet.

2 For bostader ingar eventuell fastighetsskatt till och med vardearet i kontraktssumman. Enligt nuvarande
regler utgar ingen kommunal fastighetsavgift for bostader under ar 1-15 efter faststallt vardear.
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E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

| enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens lopande verksamhet, amorteringar och
avsattningar tackas av arsavgifter som fordelas efter bostadsratternas andelstal.

Arsavgifter

SUMMA BERAKNADE INTAKTER AR 1

838 656

838 656 kr

| nedanstaende tabell lamnas en specifikation over samtliga lagenheters beraknade insatser,

andelstal, arsavgifter etc.

Tabell, lagenhetsredovisning

Lgh Bostads- Antal] Mark ? Insats Andelstal Arsavgift Manads-
nr area, ca rum exklusive avgift 3
varme, el
och vatten
(m2) (kr) (%) (kr) (kr)
G14RG 117] 5 RoK M 2 195 000 7,143 59 905 4 992
G13SG 117] 5 RoK M 2 195 000 7,143 59 905 4 992
F12RG 117] 5 RoK M 2 195 000 7,143 59 905 4 992
F11SG 117] 5 RoK M 2 195 000 7,143 59 905 4 992
E10RG 117] 5 RoK M 2 195 000 7,143 59 905 4 992
E09SG 117] 5 RoK M 2 195 000 7,143 59 905 4 992
IDO8RG 117] 5 RoK M 1995 000 7,143 59 905 4 992
IDO7RG 117] 5 RoK M 1 995 000 7,143 59 905 4 992
C06SG 117 5 RoK M 1995 000 7,143 59 905 4 992
C05SG 117] 5 RoK M 2 145 000 7,143 59 905 4 992
BO4RG 117 5 RoK M 2 275 000 7,143 59 905 4 992
B03SG 117] 5 RoK M 2275000 7,143 59 905 4 992
AO2RG 117 5 RoK M 2 275 000 7,143 59 905 4 992
IA01SG 117] 5 RoK M 2275000 7,143 59 905 4 992
diff. -0,002 -14
SUMMA 1 638 30 400 000 100,000 838 656

" RoK = Rum och Kok.

2 M = Mark ingar i bostadsratten enligt bilaga till upplatelseavtalet.

* Manadsavgift exklusive varme, vatten och hushallsel samt sophamtning.
Kostnad for varme, vatten och hushallsel samt sophamtning
debiteras direkt fran leverantoren till en uppskattad kostnad om
2200 kr per manad och kan variera beroende pa hushallets storlek och livsstil.
4TV telefoni,bredband och hushallsel debiteras bostadshavaren direkt och
varierar beroende pa leverantor och avtal.
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F. NYCKELTAL

Anskaffningskostnad per kvadratmeter bostadsarea (BOA):
Insats per kvadratmeter bostadsarea (BOA):

Belaning per kvadratmeter bostadsarea (BOA), ar 1:

Arsavgift per kvadratmeter bostadsarea (BOA), ar 1:
(exkl hushallsel, varme, vatten, telefoni, bredband och TV)

Driftskostnader per kvadratmeter bostadsarea (BOA), ar 1.

Kassaflode per kvadratmeter bostadsarea inklusive
likviditetsreserven(BOA), ar 1:

Avsattning till underhallsfond och avskrivningar per kvadratmeter
bostadsarea (BOA), ar 1:

Amortering och avsattning till underhallsfond per
kvadratmeter bostadsarea (BOA), ar 1:
Amortering per kvadratmeter bostadsarea, ar 1:

Nyckeltalen anger genomsnittliga varden.
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G. EKONOMISK PROGNOS

Ar 1 Ar2 Ar3 Ar 4 Ar5 Ar 6 Ar 11 Ar 16

ﬁrsnvgﬂ‘ter efter schablon 838 656 855 429 872 538 889 988 ap7 788 925 944 1022317 1128721
Arsavgift kr/m? 512 522 533 543 554 565 624 689
Summa intakter B38 656 B55 429 872 538 BE9 088 907 788 925 944 1022 317 1128 721
Driftskostnader 143 000 145 860 148 777 151 753 154 788 157 884 174 316 192 459
Ovriga kostnader

Kommunal fastighetsavgift bostider 0 0 0 0 0 0 0 147 195
Kapitalkostnader

Rantor 526 850 524 216 521453 518 557 515 520 627 959 605 404 576 808

Avskrivningar 461 870 461 870 461 870 461 870 461 870 461 870 461 870 461 870
Summa kostnader 1131 720 1131946| 1132101 1132180| 1132177 1247712| 1241590 1378 332
Arets resultat ' -293 064 -276 517 -259 563 -242 191 -224 389 -321 769 -219 273 -249 611
Avsdttning for underhall (yttre fond)

Avsattning till underhallsfond 65 520 66 830 68 167 69 530 70921 72339 79 869 88 181

Ackumulerad avsdttning till underhallsfond 65 520 132 350 200517 270048 340 969 413 308 797 294 1221 246
Kassafldde fran den l6pande verksamheten

Arets resultat -293 064 -276 517 -259 563 -242 191 -224 389 -321 769 -219 273 -249 611

Arets avskrivning 461 870 461 870 461 870 461 870 461 870 461 870 461 870 461 870
Kassafldde fére finansieringsverksamheten 168 806 185 353 202 307 219 679 237 481 140 101 242 597 212 259

Likviditetsresery 50 000 0 0 0 0 0 0 0

Amorteringar -102 500 -107 482 -112 705 -118 183 -123 926 -125 949 -164 749 -208 868
Arets kassafléde 116 306 77 872 89 602 101 496 113 555 10 152 77 848 3391

Ar1 Ar2 Ar 3 Ara Ars Arg Ar 11 Ar16

Kassabehdllning inkl, fondavsittning 116 306 194 178 283 780 385 276 498 831 508 983 760 829 1219064
Lineskuld 20 500 000 20397500 20290019 20177313 20059131 19935205 19219159 18311 360
Forutsattningar

Arsavgifterna och hyrorna hajs med 2,0 % per ar,
Driftskostnaderna hajs med 2,0 % per ar.

Rantan pa kassan har satts till O %,

Antagen inflation 2,0 %.

Amortering 102 500 kr ar 1 darefter en arlig héjning med 4,86 %,
Antagen medelrdnta ar 1-5 ar 2,57 % och ar 6-16 ar 3,15 %.

1 Arets resultat

Eftersom avskrivning for lépande rikenskapsar antas ske enligt en rak avskrivningsplan férvantas det bokféringsmassiga resultatet
bli negativt. Bostadsrittsféreningens likviditet paverkas dock inte, se "Arets kassafléde" ovan.
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H. KANSLIGHETSANALYS

Ar 1 Ar 2 Ar3 Ar 4 Ars Ar6 Ar 11 Ar16
Genomsnittlig arsavgift per m* om:
Antagen inflationsniva och
Antagen ranteniva 512 522 533 543 554 565 624 BES
Antagen ranteniva + 1% 637 647 657 667 677 687 741 801
Antagen ranteniva + 2% 762 771 780 790 799 809 859 913
Antagen rénteniva - 1% 387 393 409 420 432 444 507 577
Antagen ranteniva och
Antagen inflationsniva + 1% 512 524 535 547 560 572 640 730
Antagen inflationsniva + 2% 512 525 =238 551 65 580 b57 177
Antagen inflationsniva - 1 % 512 521 530 539 549 558 610 653

Arsrsavgiften exklusive kostnad fér virme och vatten. Kostnad far hushallsel, bredband, TV och telefoni debiteras bostadsrittshavaren direkt fran leverantér.

Antagen ranteniva ar 1-5 dr 2,57 % och ar 6-16 ar 3,15 %.

Antagen inflationsniva 2,0 %.
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SARSKILDA FORHALLANDEN

1. Inflyttning i lagenheterna kommer att ske innan fastigheten i sin helhet &r fardigstalid.
Bostadsrattshavarna erhéller icke ersétining for de eventuella olagenheter som kan
uppstd med anledning harav.

2. Sedan lagenheterna fardigstéllts och Gverlamnats skall bostadsrattshavaren halla
lagenheten tillgénglig under ordinarie arbetstid for utférande av eventuella efterarbeten,
garantiarbeten och/eller andra arbeten, som skall utforas av entreprendren.
Bostadsrattshavaren &ger inte ratt till nagon ersattning for kostnader eller andra
olagenheter pa grund av sadana arbeten.

Malmé denc:™ januari 2019

BOSTADSRATTSFORENINGEN BOKLOK SMARAGDEN
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for indamail som avses 1 3:e kap. 2 § bostadsrattslagen granskat ekonomisk
plan for bostadsrittsforeningen BoKlok Smaragden, Morbylinga kommun, med org.nr 769635-
3056, fir hirmed avge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som ar av betydelse for bedomandet av foreningens verksambhet.
De faktiska uppgifter som lamnats 1 planen staimmer 6verens med innehallet 1 tillgangliga
handlingar och 1 6vrigt med férhillanden som ér kinda for oss.

I planen gjorda berikningar ir vederhiftiga och den ekonomiska planen framstir som hallbar.

Foreningen har i planen kalkylerat med att arsavgifterna ska ticka rintekostnader, amortering,
avsattningar till yttre fonden och 6vriga driftkostnader. Eventuell forandring av dessa rintor och
avgifter vid tidpunkten for utbetalningen av ldnen kommer att paverka foreningens kostnadet.
Skillnaden mellan beriknade avskrivningar och beriknad amortering kan gora att det uppstar
bokforingsmassiga underskott. Underskotten paverkar inte foreningens likviditet, och med
beaktande av att, avsattning gots for yttre underhall, de boende svarar for inre underhallet, det
finns en buffert i rainteberidkningen och att lanen amorteras fran ar 1 bedémer vi planen som

hallbar.

Bostadsrittsféreningen omfattar 14 ligenheter som kommer att upplatas med bostadsratt och
ligenheterna ir placerade sa att indamalsenlig samverkan kan ske mellan lagenheterna.
Forutsattningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrattslagen ar upptyllda.

Med anledning av att det ror sig om nyproduktion varvid ett flertal kontrollinstanser existerar har
nigot platsbesok av oss inte ansetts erforderligt da det inte kan antas tillféra nigot av betydelse for
eranskningen.

Beriknad slutlig anskaffningskostnad for foreningens fastighetsforviry har angtvits 1 den
ekonomiska planen.

Vi bedomer att ligenheterna kan upplatas med hansyn till ortens bostadsmarknad.

Pi grund av den foretagha granskningen kan vi som ett allmint omdome uttala att planen enligt var
uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

De underlag som legat till grund for granskningen redovisas 1 bilaga 1.
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Per Emrau// Maximilian S:t;éa
Civilekeonom Jur keand
Gar-Bo Besikining AB Gar-Bo Besiktning AB

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angaende ekonomiska
planer. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsakring.



Bilaga 1

Vid granskningen har féljande handlingar varit tillgangliga:

Ekonomisk plan dat. 2019-01-25

Stadgar for Brf BoKlok Smaragden dat. 2017-09-18

Registreringsbevis for Brf BoKlok Smaragden

Bygglov beviljat pa fastigheten Bjoérnhovda 25:395, Morbylinga kommun dat. 2018-05-17
Startbesked dat. 2018-07-03

Uppdragsavtal avscende uppforande av 14 Jigenheter for bostadsindamal pa fastigheterna
Bidrnhovda 25:395, 25:396, 25:397, 25:399 och 25:400, Morbylanga kommun, tecknat mellan
BoKlok Housing AB och Brf BoIlok Smaragden, dat. 2018-12-05

Avtal om BoKlok garanti

Kopekontrakt gillande fastigheterna Bjornhovda 25:395, 25:396, 25:397, 25:399 och 25:400,
Motbylanga komunun, tecknat mellan BoKlok Mark och Exploatering AB och Brf BoKlok
Stnaragden, dat. 2018-12-19

Offert for finansieringen av Brf BoKlok Smaragden dat. 2018-08-22 samt

F-post frin banken med uppdaterade rantor dat. 2019-02-05

Baréiknirlg av Laxerﬁgsvﬁrde

Utdrag ur fﬂstighetsi'egis tret



