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Brf Ostra Citygarden
Partille kommun

A. Allminna forutsiattningar

Bostadsrittsforeningen Ostra Citygarden , Partille kommun, med org. nummer 769639-8275,
registrerades hos Bolagsverket 2021-04-19. Foreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att 1 foreningens hus upplata bostadslagenheter
till nyttjande och utan tidsbegrinsning. Upplatelse fir dven omfatta mark som ligger 1
anslutning till féreningens hus, om marken skall anvindas som komplement till
bostadslagenhet.

Bostadsrittsforeningen avser att uppfora ett hus inom fastigheten Partille 11:69 1 Partille
kommun. Detta tillsammans med komplementbyggnader och GA med
markparkeringsplatser, vig mm. Huset innefattar 50 ligenheter, pa ett till fyra rum och kok,
med en sammanlagd BOA om ca 3 318 m? samt tva lokaler om ca 100 m? respektive ca 40
m?. Foreningen kan 1 framtiden komma att utokas med ytterligare 56 ligenheter upplatna
med bostadsritt.

Foreningen beraknar att paborja byggnadsarbetena kvartal 4, 2021. Detta sker under
forutsittning att erforderliga myndighetsbeslut som exempelvis bygglov erhalles samt att
foreningen tecknat forhandsavtal. Forhandsavtalen kommer att vara villkorade av att
tillrackligt antal ligenheter saljs samt att finansiering erhalls. Foreningen beriknar att teckna
upplatelseavtal ca 4 manader innan den planerade inflyttningen kvartal 3 2024.

For att kunna traffa férhandsavtal 1 enlighet med Bostadsrittslagens 5 kap 3§ har styrelsen
upprittat foljande kostnadskalkyl for foreningens framtida verksamhet.

Sakerhet for forskott 1 enligt 5 kap 5 § 2p Bostadsrattslagen limnas av Gar-bo Forsakring AB
pa ett belopp som motsvarar upp till cirka 4 % av insatserna.

Peab Bostad AB eller nirstiende bolag har 1 anbud gentemot féreningen utlovat att svara for
kostnaderna for de bostadsligenheter som inte upplatits med bostadsritt 1 samband med
slutbesiktningen, samt att forvirva eventuellt osilda ligenheter senast 6 manader efter
avrakningsdagen.
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B. Kortfattad beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning: Partille 11:69 , Partille kommun

Adress: Gamla Kronvigen 33A-B, Arena Torget 6
Tomtarea: 1304 m?

Bostadsarea 1 bostadstritterna, BOA: ca 3318 m?

Antal parkeringsplatser: Inom gemensamhetsanlaggningar for

parkeringar finns det 121 p-platser for
kvarteret. 109 1 garage f6r boende och 12
markparkeringar for besok. Av garageplatserna
ar 30st avsatta for foreningens medlemmar.

Bygenadens utformning
Projektet avser nybygenad av 50 ligenheter inrymda 1 ett hus pa 4 till 7 vaningar samt

vindsplan och killare med f6rho6jd sockel. Bostadshusen grundlaggs med kohesionspalar
under betongplattan. Hela stommen ar 1 betong. Yttervaggarna ar utfackningsviggar av
stalreglar, syll av stalskena. Viggarna isoleras med mineralull, vindskydd utgors av oorganiskt
material med luftspalt utanfor. Bekladnad med fasadtegel eller putsad fasad. Takstolar av tri.
Yttertak av bandtackt plat eller papp med 1solering under.

Uppviarmning sker med fjiarrvirme. Den vattenburna virmen distribueras genom radiatorer.
Ventilation med FTX- system, kall- och varmvatten mits separat i ligenheterna och
debiteras respektive lagenhet utefter verklig forbrukning.

Kostnaden for hushillsel ingar ej 1 redovisad manadsavgift, och kommer att debiteras av
bostadsrittsforeningen for respektive ligenhet utefter verklig forbrukning.

Bygglov erholls 1 april 2021.

Fastigheten kommer att innehas med aganderatt.

Gemensamma utrymmen

Komplementbyggnader uppfors pa den gemensamma innegarden. Komplementbyggnaderna
innefattar vixthus, forrad, odlingslotter samt cykelverkstad.
Varje ligenhet forfogar 6ver 1 st forrad placerat pa husets vind.

Gemensambetsanliggningar, rattigheter och ledningsritt
Fastigheten kommer att ingi 1 tre gemensamhetsanliggningar (GA).

- Partille Ga:23 bestar av innegard med tillhérande vixthus, forrad, cykelparkering,
cykelverkstad och sopnedkast.

- Partille Ga:24 bestar av kvartersgata och forgardsmark.

- Partille Ga:25 bestir av underjordiskt garage med tillh6rande funktioner

Fastigheten har andel 1 Partille s:5, kommunikationsyta.
Utover ovanstiende gemensamhetsanligeningar kommer fastigheten att inga 1 Partille Ga:21
avseende sopsugsanlaggning 1 omradet.

Utover ovanstaende kommer erforderliga servitut, rittigheter och ledningsratter att sokas for
fastigheten.
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C. Beriknade kostnader for foreningens fastighet
Beriknade kostnader for foreningens bostiader grundad pa offererad kopeskilling och nybyggnadskostnader

(inkl. mervirdesskatt, lagfartskostnader samt kostnad for foreningsbildande, sikerheter, ekonomisk plan etc, 201 250 000
i anskaffningskostnaden ingir dven foreningens del av uppforande av samfillt garage)

Avdrag for avdragsgill moms* -1 150 000
Startkassa 100 000
Summa kronor 200 200 000
Taxeringsvirdet har dnnu ¢j faststillts men beriknas slutligt till 90 185 000 :- for bostadsdelen.
Taxeringsvirdet har dnnu ¢j faststillts men beriknas slutligt till 4190 000 :- for lokaldelen
Taxeringsvirdet har innu ¢j faststillts men beriknas slutligt till 9337000 :- for garagedelen

D. Preliminir finansieringsplan

Nedan presenteras en specifikation 6ver lin som beriknas kunna upptagas for fastighetens finansiering, samt berikning av arliga kapitalkostnader.
Annan fordelning, virde och bindningstid kan bli aktuell vid linens slutplacering.

Sikerhet for lan dr pantbrev 1 fastigheten.
Foreningen kommer 1 redovisningen att gora avskrivningar pa bokfort byggnadsvirde fran firdigstillande enligt en ]injiir/ rak avskrivningsplan pi 120

ar. Beriknade drsavgifter beriknas ticka foreningens l6pande utbetalningar for drift, rintor, amorteringar och avsittning till yttre fond. Foreningen
kommer att redovisa ett arligt bokforingsmissigt underskott som inte paverkar likviditeten (kassaflode).

Bindningstid for lanet dr 3 man - 5 dr. Annan 16p- och bindningstid kan bli aktuell vid lanenes slutplacering.
Offert erhillen frin Handelsbanken 2021-06-09

Preliminir finansieringsplan

Lan Belopp Sikerhet Offererad rinta ~ Rinta*** Rinta, dr 1 Amortering, dr 1**
tkr % thr tkr

Lan 1 12025 Pantbrev 0,50 % (1 ar) 2,35 283 120

Lin 2 12025 Pantbrev 0,67 % (3 ar) 2,35 283 120

Lin 3 12025 Pantbrev 0,82 % (4 4r) 2,35 283 120

Lan 4 12025 Pantbrev 0,95 % (5 ar) 2,35 283 120

Summa lin 48 100 1132 480

Insatser 136 890

Upplitelscavgifter 15210

Summa finansiering 200 200

Insatsernas och upplatelseavgifternas fordelning mellan bostadsritterna framgar av avsnitt I 1 denna kalkyl.

* Blir den aterbetalda momsen ligre eller hogre sa forindras anskaffningskostnaden f6r bostadsrittsforeningen med samma summa
* Amortering beriknas ske enligt rak plan 100 ar. Med en bedémd amortering om 1% ar 1.

Prel har snittrantan berdknats till 2,35 % 4r 1-5. Réantan har 1 prognosen beriknat att hojas med 0,5% ér 6-10, samt 0,5% ér 11-16
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E. Berikning av foreningens 16pande kostnader och intidkter, ar 1
Samtliga kostnader och intikter avser kronor om inte annat anges.

Kapitalkostnad och avskrivning

Rintekostnader 1132000
Avskrivningar** 1235000
Avskrivning andel 1 garage*** 92 000 2459 000
Fireningens lipande kostnader
Fastighetsskotsel, stidning, jour mm, 210 000
Driftskostnad hissar 23 000
Uppvirmning av byggnader 170 000
Vattenforbrukning (debiteras separat och ingar ej 1 drsavgift)* 280 000
Uppvirmning av tappvarmvatten (debiteras separat och ingar ej i drsavgiften) 120 000
Vattenkostnad f6r brf 25000
Elforbrukning (exkl. hushallsel)* 175 000
Hushallsel (debiteras separat och ingir ¢j 1 drsavgift)* 225 000
Sopsug 125 000
Avgift for digital-TV, bredband och bredbandstelefoni (grundutbud enligt fastighetsavtal)* 110 000
Mittjanst 22000
Lopande underhall 50 000
Foéreningen (arvode till styrelse och revisorer samt 6vriga foreningskostnader) 95 000
Ekonomisk forvaltning mm 75 000
Forsikringar 37 000
Gemensamhetsanliggning (garage, innergird mm) 185 000
Ovriga oférutsedda kostnader 25000
1952 000

Ovriga kostnader, Beriknad inkomstskatt
Fastighetsskatt flerbostadshus lokaler 42 000
Hastighetsskatt garage 93 000
Kommunal fastighetsavgift, Bostader ¥ 0 135 000
SUMMA BERAKNADE KOSTNADER Resultat exkl. avsittning och amortering Kronor 4546 000
Minimikravet pa avsittning till underhillsfond ir enligt féreningens stadgar 30 kr/m? BOA

50 kr/m? BOA for avsittning till underhall 166 000 166 000

SUMMA BERAKNADE KOSTNADER OCH AVSATTNING TILL UNDERHALLSFOND%*

Vald drsavgift ger utrymme som kan anvindas for amortering

Kronor 4712 000

0

Utover ovan nimnda kostnader erligger varje bostadsrittshavare, direkt till leverant6r avgifter f6r 1V, bredband och telefoni utéver

fastighetsavtal samt eventuell rorlig avgift for telefoni. Kostnaden for hushallsel (inkl. el-forbrukning vid motorvirmare och eventuell
laddningsplats for elbil) och tappvatten ingér ¢j 1 arsavgiften for bostadsritterna och debiteras av foreningen for respektive ligenhet efter uppmiitt
forbrukning. Bostadsrittshavaren ombesotjer och bekostar aven inre underhdll av ligenhet samt skotsel av egen balkong och uteplats.

ok Avskrivningarna foljer bokforingsnimndens beslut om linjir avskrivning. Avskrivningstiden ar berdknad pa 120 ar, och underlaget ir lika med
anbudssumman om 201 250 000 kr reducerat med fastighetens beriknade kostnad pa 53 000 000 kr. Foreningen avser f6lja redovisningsreglerna
enligt K2.

*E Avskrivning av féreningens andel av garaget i kommande samfillighetsforening. Avskrivnigstiden 4r beriknad pa 120 4r och underlaget dr lika
med bostadsrittsforeningens andel om ca 28% av anbudssumman 39 000 000 k.

2038.
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Arsavgifter * 2648 000

1 enlighet med vad som foreskrives 1 foreningens stadgar skall foreningens arliga 16pande utbetalningar tickas av
arsavgifter som fordelas efter faststillda andelstal.

Ovriga intiikter

Debitering av vattenforbrukning samt uppvirmning av tappvarmvatten 400 000
Debitering hushillsel ** 225000
Hyror lokaler (2 stycken) Ca 140m? LOA 2 2500 kr/m?, 4r (exkl. fastighetsskatt & moms samt drift.) 350 000
Fastighetsskatt avseende ovanstiende lokaler 42 000

Bedomt 6verskott frin samfillighet, avrundat

(Forenings del av intikter fran 109st garageplatser reducerat med driftskostnaden) 200 000
Intiktsrantor, netto 0
SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER Kronor 3865 000
BOKFORINGSMASSIGT RESULTAT *** Kronor -847 000
KASSAFLODE ##k Kronor 166 000

Med 4rlig 16pande kostnad avser 1 denna kostnadskalkyl drift- och kapitalkostnad men inte avskrivning

1 den redovisade kostnaden for hushillsel ingdr inte elférbrukningen for anvindande av motorvirmare respektive
laddningsplats f6r elbil

wr Foreningen kommer under ett antal dr att redovisa ett negativt bokforingsmissigt resultat. Trots detta bedoms féreningens

ekonomi betryggande.
ek Kassaflodet har bestimts med utgingspunkt av att ge utrymme for avsittning till yttre underhdll om 166 000 kr
Nyckeltal
Anskaffningskostnad inkl. kassa 57 895 kr per m?* BOA & LOA
Insats och upplatelseavgift 43 985 kr per m? BOA & LOA
Totalt lin 13 910 kr per m? BOA & LOA
Belaningsgrad 24%
Arsavgift bostider 798 kr per m* BOA
Driftskostnad exkl. tappvatten och hushallsel. 384 kr per m* BOA & LOA
Driftskostnader som debiteras separat efter egen forbrukning sisom hushillsel och tappvatten 188 kr per m?* BOA
Kassaflode 50 kr per m? BOA
Amottering samt avsittning underhill 187 kr per m* BOA & LOA
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Berikning av féreningens arliga kostnader och intikter

Kostnader och kassaflode, andelstal 1 Bokforingsmissigt resultat | Arsavgift

Kapitalkostnad och avskrivning

Rintekostnader for lan 1132000 1132000

Amortering av lin 480 000

Avskrivning 1327000 2459 000 1612 000
Ovriga lipande kostnader

Driftkostnad (inkl. beriknad forbrukning av kall- och varmvatten) 1695 000 1695 000

Lopande underhall 50 000 50 000

Avsittningar till yttre underhall 166 000 166 000
Administration 207 000 207 000
Hastighetskatt och kommunal fastighetsavgift 135000 2253 000 135000 2253 000
Summa beriknade kostnader inkl avsittning underhillsfond respektive utbetalningar 4712 000 3865 000
Intikter respektive inbetalningar

Arsavgifer 2648 000 2648 000
Ovriga intiikter p-platser m.m.

Vattenforbrukning samt uppvirmning av tappvarmvatten 400 000 400 000

Debitering hushillsel 225 000 225 000

Hyra for lokaler inkl. fastighetsskatt avseende dessa 392 000 392000

Overskott garageintikter i SFTY 200 000 200 000

Intiktsrintor, netto 0 1217000 0 1217 000
Summa intikter respektive inbetalningar 3865 000 3865 000
Bokforingsmissigt resultat -847 000

Kassaflode inkl. avsittning till underhall 166 000
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Brf Ostra Citygarden
Partille kommun

G. Ekonomisk prognos

Lépande priser Ar 1 2 3 4 5 6 11 16
Kostnader respektive utbetalningar
Samtliga kostnader avser kkr. om inte annat anges
Kapitalkostnader och amortering
rintor kkr. 1132 1120 1108 1096 1084 1304 1452 1372
amottering kkr. 480 480 480 480 480 480 480 480
Avskrivning kkr. 1327 1327 1327 1327 1327 1327 1327 1327
Driftskostnader* kkr. 1695 1729 1763 1799 1835 1871 2066 2281
Ovriga kostnader
Avsittning for underhall* kkr. 166 169 173 176 180 183 202 223
Loépande underhall* kkr. 50 51 52 53 54 55 61 67
Kommunal fastighetsavgift & fastighetsskatt** kkr. 135 138 140 143 146 149 165 280
Opvrigt, administration och férsikring* kkr. 207 211 215 220 224 229 252 279
Summa utbetalningar och avsittning kkr. 3865 3898 3932 3967 4003 4271 4679 4983
SUMMA BERAKNADE KOSTNADER kkr. 4712 4745 4779 4814 4850 5118 5526 5830
Intikter
Ber. arsavgifter enligt avsnitt E.##F kkr. 2648 2701 2755 2810 2866 2945 3339 30687
Ber. arsavgifter i kr per m” enl. avsnitt E ke/m’, ir 798 814 830 847 864 888 1006 1111
Ovriga intiiketer*
Debitering vatten kkr. 400 408 416 424 433 442 488 538
Debitering huhallsel kkr. 225 230 234 239 244 248 274 303
Hyror lokaler, inkl fastighetsskatt Kkkr. 392 400 408 416 424 433 478 528
Fastighetsskatt garage kkr. 0 0 0 0 0 0 0 0
Overskott frin garagesamfillighet kkr. 200 204 208 212 216 221 244 269
SUMMA BERAKNADE INTAKTER kkr. 3865 3942 4021 4102 4184 4289 4823 5325
Bokforingsmaissigt resultat kkr. -847  -803  -757  -712  -666  -830  -703  -505
Kassafléde inkl. avsittning till fastighetsunderhall kkr. 166 213 262 311 361 201 346 566
Ackumulerat kassaflode inkl. startkassa kkr. 266 479 742 1053 1413 1614 3312 5890
Varav avsittning fastighetsunderhall kkr. 166 335 508 684 864 1047 2020 3094
Ackumulerad amortering av fastighetslin kkr. 480 960 1440 1920 2400 2880 5280 7680
Rinteantagande 2,35% 2,35% 2,35% 235% 2,35% 2,85% 3,35% 3,35%
Inflationsantagande 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
* Kostnader, avsittningar och intikter fér poster markerade med * forutsitts folja inflationen. Ar 6 riknas avgifterna upp med

ytterligare 0,75% pa grund av hégre budgeterade rintekostnader.

#f Kommunal fastighetsavgift erliggs ej for bostaderna under de forsta femton kalenderédren efter fardigstallandet, vilket bedéms
motsvara ar 2024 - 2038.
Taxeringsvirdet forutsitts folja inflationen genom kommande fastighetstaxeringar.

Rk Avgiftsnivin f6r kommande dr bor 6ka med inflationen. Arsavgifterna redovisas hir som genomsnitt per m? ligenhetsarea.
Arsavgifternas fordelning mellan bostadsritterna bestims av andelstalen som redovisas under rubrik I,
Prognosen har berdknats f6r kommande dr 6kat med en inflationstakt om 2% samt med en rintedkning dr 6 samt en

Skning ar 11 med 0,5%. Annat virde kan bli aktuellt utifran kommande marknadsutveckling samt féreningens amorteringstakt.
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H. Kinslighetsanalys

Brf Ostra Citygarden
Partille kommun

Lépande priser Ar 1 2 3 4 5 6 11 16

(Genomsnittsbelopp i kr/m” Igh )

Antagen inflationsniva och

1. Antagen rinteniva kr/m’ 798 814 830 847 864 888 1006 1111

2. Antagen rinteniva +1 % kr/m’ 943 957 972 988 1003 1025 1136 1234

3. Antagen ranteniva + 2% kr/m2 1088 1101 1114 1128 1143 1163 1267 1357

4. Antagen rintenivi - 1% kr/m’ 653 670 688 706 725 749 875 987

Antagen ranteniva och

5. Antagen inflationsniva +1% kr/ m” 798 822 847 872 898 925 1073 1243

6. Antagen inflationsniva + 2% kr/ m” 798 830 863 898 934 971 1181 1437

7. Antagen inflationsniva - 1% kr/rn2 798 806 814 822 830 839 882 927

Ovanstiende belopp avser kr/ m’ lgh i genomsnitt.

Rinte- och inflationsantagande

Antagen rinteniva 2,35% 2,35% 2,35% 2,35% 2,35% 2,85% 3,35% 3,35%

Antagen inflationsniva 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
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Enligt digital signering
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som f6r dndamal som avses 1 5:e kap. 3 § bostadsrittslagen granskat kostnadskalkyl
for bostadsrittsforeningen Ostra Citygarden, med org.nr 769639-8275, far hirmed avge féljande

intyg,.

Kalkylen innehiller de upplysningar som dr av betydelse f6r bedémandet av féreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som limnats i kalkylen stimmer 6verens med innehallet i
tillgidngliga handlingar och i 6vrigt med férhallanden som dr kinda f6r oss.

I kalkylen gjorda berdkningar dr vederhiftiga och kostnadskalkylen framstir som hallbar.
Foéreningen har kalkylerat med att arsavgifterna ska ticka rintekostnader, amortering, avsittning till
yttre fond samt Gvriga driftkostnader. Eventuell f6rindring av dessa rintor och avgifter vid
tidpunkten for utbetalningen av lanen kommer att paverka féreningens kostnader.

Skillnaden mellan beriknade avskrivningar och berdknad amortering kan gbra att det uppstir
bokféringsmissiga underskott. Underskotten paverkar inte féreningens likviditet, och med
beaktande av att, avsittning gors for yttre underhall, de boende svarar for inre underhillet, det finns
en buffert i rinteberdkningen och att linen amorteras fran 4r 1, bedémer vi kalkylen som hallbar.

Ligenheterna ir placerade sd att andamalsenlig samverkan kan ske mellan ligenheterna.

Med anledning av projektets status har platsbesok inte ansetts behovligt da det inte skulle tillféra
ndgot av betydelse f6r granskningen.

Beriknad kostnad for foreningens fastighetsforvary har angivits 1 kostnadskalkylen.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmint omdéme uttala att kostnadskalkylen
enligt var uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder.

Vid granskningen har handlingarna angivna i bilaga 1 varit tillgingliga.

Enligt digital signering

Maximilian Stea Per Envall
Jur kand Civilekonom
Gar-Bo Besiktning AB Gar-Bo Besiktning AB

Av Boverket férklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angiende ekonomiska
planer. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsikring.



Bilaga 1
Handlingar vilka legat till grund f6r aktuellt intyg:

Kostnadskalkyl enligt digital signering

Stadgar for Brf Ostra Citygirden, registrerade 2021-04-19

Registreringsbevis for Brf Ostra Citygarden

Offert fran Peab Bostad AB till Brf Ostra Citygarden, att forvirva fastigheten Partille 11:69, Partille
kommun samt att pa totalentreprenad uppféra 50 ligenheter dat. 2021-06-09

Bygglov har erhallits i april 2021

Offert for finansieringen av Brf Ostra Citygirden samt accept av styrelsen dat. 2021-06.09
Fastighetsutdrag

Berikning av taxeringsvirde

Par Grvill
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