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BOSTADSRATTSFORENINGEN BJORKMUNKEN
Organisationsnummer 769623-7952

1. Allmanna férutsattningar

Bostadsrattsforeningen Bjérkmunken som har sitt site i Goteborg har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostadslagenheter for
permanent boende med nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Fastigheten kommer att forvarvas genom kdp av samtliga aktier i ett aktiebolag. Kopeskillingen for
aktierna motsvarar fastighetens marknadsvirde utan avdrag for latent skatteskuld. Fastigheten
kommer direfter att, genom underpriséverldtelse, dverféras till bostadsrittsforeningen fér en
képeskilling motsvarande fastighetens, i aktiebolaget, bokfdrda varde eller skattemassigt restvarde.
Efter att bostadsrattsforeningen blivit lagfaren dgare till fastigheten kommer aktiebolaget att
likvideras.

Redovisningsmassigt uppkommer en nedskrivning av aktierna i foreningen i samband med att
fastigheten dverfors till underpris till bostadsrattsforeningen. Underpriset motsvarar dvervardet i
fastigheten med samma belopp. For att mota nedskrivningen sker en uppskrivning av fastighetens
varde. Vid eventuell forsaljning av fastigheten, berdknas realisationsskatt pa mellanskillnaden av
fastighetens anskaffningsvarde exklusive uppskrivning a ena sidan och framtida foérsaljningspris a
andra sidan.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § i bostadsrattslagen, har styrelsen upprattat féljande
ekonomiska plan fér féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig pa kostnader for
fastighetsférvdrvet, kapitalkostnader, driftkostnader samt foreningens arliga hyresintikter.
Driftkostnaderna dr uppskattade till vad som anses vara marknadsmassigt. Nedan angiven
anskaffningskostnad f&r férvdrvet ar slutligt kand.

Inflyttning i ligenheterna har redan skett. Upplatelse av bostadsrattsligenheterna berdknas ske

under fjarde kvartalet 2017 eller den dag som parterna kommer dverens om efter det att den
ekonomiska planen registrerats hos Bolagsverket.
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2. Beskrivning av fastigheterna

Fastighetsbeteckning

Adress

Fastighetens areal
Bostadsarea
Butikslokaler
Farrad

Total area

Byggnadens utformning

Byggnadsar
ROT-renovering

Vardear

Gallande planbestimmelser

Taxeringsvirde

Typkod

Férsakringar

Goteborg Kalltorp 38:20 och Géteborg Kalltorp 38:23
Bjércksgatan 32A-B {nedan namnd B32), 416 52 Géteborg
och Munkebacksgatan 4A-B {nedan ndmnd M4), 416 53
Goteborg.
B32: 796 m? och M4: 625 m?

1428 m?

151 m?

16 m?
1595 m?

2 stycken flerbostadsbyggnader i 3 vaningar samt vind och
kallare.

B32: 1932 och M4: 1930
B32: 1980 och M4: 1991
B32: 1980 och M4: 1991

Stadsplan 1928-10-12 / 1480K-11-1221. Tomtindelning: 38-
bisittaren i Kalltorp 1928-0-14 / 1480K-11-1209

Fastigheterna ar asatta ett taxeringsviarde om 27 907 000
kr varav 15 239 000 kr avser byggnad och 12 668 000 kr

avser mark.

Fastigheterna &r taxerade med typkod 320 resp 321,
hyreshusenhet bostader och lokaler.

Fastigheterna avses bli fullvardesférsakrad

Gemensamma anordningar pa tomtmark

Gardsplan

Gardar med grasmattor samt hardgjorda gingytor och
parkeringsplatser.

Gemensamma utrymmen och installationer

Kallarvaning innehéallande pannrum, cykelrum, ldgenhetsforrad, toalett (M4) tvattstuga och
separat torkrum. P3 entréplan i Munkebicksgatan 4A-B finns 2 st lokaler och i anslutning till
Bjércksgatan 32A-B finns 13 p-platser. Dessutom finns oinredd vind med ldgenhetsfoérrad.
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Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundliggning
Stomme
Fasader
Yttertak

Fénster

Trapphus

Hiss
Uppvarmningssystem
Ventilation

Balkong

El- och VA-anslutning
Kabel-TV/Bredband

Porttelefon

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum
Rum
Kok

Badrum

Utrustning i kék

Utrustning i badrum
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Kéllargrund av betongsula
Betong/Tra

Trapanel och putsad sockel
Betongpannor

B32: Vridfénster av tra/aluminum och M4: sidohingda
utatgdende trafénster (1+1 glas)

2 st, trapplop i resp fastighet med vilplan av
sten/ linoleummatta, malade viggar respektive tak

Nej
Fjarrvarme, vattenburet radiatorsystem
Mekanisk franluft

Tvad stycken pd Munkebicksgatan 4 samt en pa
Bjércksgatan 32

Kommunal el- resp. VA-nit
Bredbandsbolaget

Portkod (knappsats)

Golv Viggar
Plastmatta/tragolv Tapet/malat
Plastmatta/tragolv Tapet/malat
Klinker/plastmatta Kakel/plastmatta

Varierande standard av kyl/frys, spis, skapinredning och
koksflakt

Varierande standard av dusch/bad, tvittstall, wc-stol och
skdpinredning
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3. Kostnader for foreningens fastighetsforvarv

Bostadsrattsforeningen Bjorkmunken forvarvar fastigheten Géteborg Kalltorp 38:20 och Goteborg
Kalltorp 38:23 for en summa om 51 000 000 kronor. Kopeskillingen samt dvriga forvarvskostnader
for fastigheten fordelar sig enligt nedanstaende tabell.

Forvarvet sker genom att bostadsrattsforeningen forvirvar samtliga aktier i aktiebolaget som dger
fastigheten péd tillirddesdagen. Darefter transportkdps fastigheten till bostadsrattsféreningen.
Lagfartskostnaden enligt nedan ar baserad pa byggnadens taxeringsvarde. Kdpeskillingen samt
avriga férvarvskostnader for fastigheten fordelar sig enligt nedanstdende tabell.

Kopeskilling 51 000 000 kr 31975 kr
Lagfartskostnad * 420930 kr
Pantbrevskastnader 0
Fond 3 305 000 kr
Fareningshildning 475 000 kr
Totalt 55 200 930 kr 34 609 kr

*|lagfartskostnaden om 1,5% ar berdknad pa taxeringsvardet 27 907 000 kr (+adm 2 325kr)

4. Finansieringsplan

Kapitalkostnader

Foreningens kapitalkostnader grundar sig pa nya lan enligt offert fran bank. | kalkylen nedan anges
dock en hogre ranta dn vad som offererats. Befintliga pantbrev uppgar till 13 909 700 kr.

Lan 3 900 000 kr 1,95% 76 050 kr 39 000 kr 3-man
Lan 3 800 000 kr 2,35% 89 300 kr 38 000 kr 3 ar
Lan 3 700 000 kr 2,90% 107 300 kr 37 000 kr 5 &r
Summa lan 11 400 000 kr

Insatser 43 800 930 kr

Totalt 55 200 930 kr 272 650 kr 114 000 kr

* Linjar amartering om 1,0 % av ursprunglig belaning
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5. Berdkning av foreningens arliga utgifter

Kapitalkostnader

Summan av féreningens kapitalkostnader redovisas i nedanstaende tabell.

Driftkostnader

Foreningens arliga drift/underhdllskostnader uppskattas efter jamfoérelse med moderna
bostadsrattsféreningars drift/underhdllskostnader. Féreningens utgifter dr budgeterade till ca 401

kr/kvm och 3r, se nedanstdende tabell.

Kommunal fastighetsavgift uppgar till 1 315 kr/lagenhet/ar, (2017) Fastighetsskatt utgdr med 1% av
taxeringsvarde lokal.

Avsiattningar till fonder

Arliga avsattningar till yttre underhalisfond skall géras enligt féreningens stadgar eller i den takt som
foreningens styrelse finner det lampligt dock alltid minst 0,15% av taxeringsvérdet. Den ekonamiska
planen visar féreningens likviditet och tar inte hansyn till avskrivningar. Féreningens behov av
avskrivningar kommer att dka i framtiden. For det fall avskrivningar gors utdver i planen redovisad
amortering och/eller avsdttning till underhallsfond gérs med ett hégre belopp kan detta komma att
leda till ett bokféringsmassigt negativt resultat.

Kapitalkostnader enl ovan 386 650 kr 242 kr
Ldpande underhall 71000 kr 45 kr
Ekonomisk farvaltning 60 000 kr 38 kr
Fastighetsskétsel/stadning 85 000 kr 53 kr
Forsakring 35 000 kr 22 kr
Renhallning/sophantering 16 000 kr 10 kr
Vatten/avlopp/el 126 000 kr 79 kr
Virme bostader 221000 kr 139 kr
Bredband/tv/telefoni 25000 kr 16 kr
Summa 639 000 kr 401 kr
Samfillighet (budget 2017} 66 880 kr 42 kr
Kommunal fastighetsavgift/ Fastighetsskatt 41 945 kr 26 kr
Yttre fond, 0,285% av taxeringsvarde 79 535 kr 50 kr
Totalt 1214 010 kr 761 kr
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6. Berakning av féreningens arliga intdkter

| enlighet med vad som féreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens arliga utgifter samt
avsattningar till eventuella fonder finansieras genom att bostadsrattshavarna betalar arsavgift.
Arsavgifterna fordelas pd bostadsrittslagenheterna i forhallande till lagenheternas andelstal. |

arsavgiften ingaende konsumtionsavgifter kan berdknas efter lagenheternas insats. Resultatet
redovisas i nedanstaende tabell.

Arsavgifter 1016 298 kr
Hyresintakter 197 712 kr
Totalt 1214 010 kr
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7. Redovisning av [genheterna

De i bostadsrattsfareningen ingdende [Agenheterna dr 25 stycken till antalet. Antale [dgenheter med hyresratt antas vara O stycken till antalet, Dessutom
ingar 2 st lokaler samt 13 st parkeringsplatser i bostadsrattsféreningen. Recovisning av lagenheterna med andelstal m.m. presenterzs i tabellen nedan.

Isat értn H ﬂsftﬁ) @En

= é kL g ‘ : ‘Jhgl@( = %

nart 98 £ 2 ¢ gt

@r ¢ @ /et {r_;éé;_)
451/1003 U 2ok 48 343% 1504487k 34908 2909 2,00% 80043 71016 5618 1254
452/1001 Utk 37 27T% 105415k 28200 2350| 200% 64663 5311 4781 1013
45371002 Lo 3nok 720 487% 2135189k 49542 4129(200% 113598 100787 8399 177
4541101 2 Tk 83 37% 1635883k 37957 3183| 200% 87033 T 43 1363
45571102 2 Tk S5 385% 1688440k 39176 3265| 200% 89830 1%99 ool 1407
456/1103 20 3ok W 47%% 2002630k 4833 4027 200% 110801 98306 8192 173
571101 20 Tk 53 3% 1635883k 37957 3163 | 200% 87033 e B 1363
458/120? 2 lwk 56 391% 1704700k 39786 3316| 200% 91228 80939 &S 1429
459/1203 20 3k W 475% 2082630k 48313 4027|200% 110801 98306 8192 1736
460/1001 1 2ok 67 457% 2003792k 46493 384 200% 106607 94584 JER2 1670
46171101 2 1wk 67 45T% 2003782k 46493 3874| 200% 108607 94564 782 1670
16211201 30 Tk 67 457% 203782k 46493 3874 200% 108607 94584 7882 1670
823/1001 T Tk 40 29% 1204253k 30030 2503| 200% 68858 p10%2 5091 1079
8251101 2 2ok 55 385% 1688440k 39176 3265| 200% 89830 7%%9 o4l 1407
826/110? 1 lwk 54 379% 1662162k 38567 3214| 200% 88431 78058 8538 138
871201 30 Tk 55 385% 1688440k 39176 3265| 200% 89830 79%99  fedl 1407
828/1202 30 Tk 54 394% 17780k 40091 3341| 200% 91927 81560 6797 1440
8301001 Lo 2ok 48 343% 1504487k 34908 2909 200% 80043 71016 3618 1254
83171002 Lok 39 280% 167974k 29420 2452| 200% 67460 5982 4588 1057
832/1101 20 3k W 47% 200630k 48313 407|200% 110801 98306 8192 1736
833/1102 2 Trok 5% 409% 1793558k 41615 3468(200% 95422 84661 7055 149
834/1103 2 2ok 55 385% 1688440k 39176 3265| 200% 89830 7%%9 o4l 1407
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835/1201 30 3ok 0 490% 2008328k 49847 L154|200% 114297 101407 8451 1740
836/1202 30 2ok 5% 4% 1859257k 43140 3595 200% 93917 §re - 1313 1549
837/1203 30 2ok 55 385% 1688441k 39176 3265| 200% 89830 79639 o6d2 1407
Totalt lgh 1428 100,00% 43800929 1016298 84691 233032 2067520 172293
*Andelstalet ar berdknat pd en basaktar om 37 kum samt med en marginaliseringseffekt om 80%

Butikslokal E-M Remnesjd 07 kum 78984
Butikslokal Heidi § Fot ach Helhet 54 kvm 47676
Formad E-M Remnesjg 16kum 6000
P-plats {13 st} 65052
Totalt 1595 197712
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8. Ekonomisk prognos; resultat respektive likviditet

Den  ekonomiska prognosen  pavisar  kansligheten och  framtidsutsikterna  for
bostadsrattsforeningen. Den illustrerar hur kénslig féreningen ar for makroekonomiska
forandringar.

Nedan presenteras en 6-arskalkyl samt ar 11, avseende bostadsrattsforeningens bedomda intakter,
kostnader samt arsresultat. Vidare redovisas dven likviditeten.

Intdkter

Arsavgifter 1016298 1026164 1036283 1046658 1057295 1068200 1126922
Ovriga intikter 197 712 201 666 205 700 209814 214010 218290 241010
Summa 1214010 1227831 1241982 1256471 1271305 1286490 1367932

Drift/underhdliskostnader

Drift/uh 639 000 651730 664 816 678112 691674 705508 778937
Vag-/dikesférening 66 880 68218 69 582 70974 721393 73841 81526
Kommunal fastighetsavgift 41 945 42 784 43 640 44 512 45 403 46 311 51131
Summa 747 825 762 782 778 037 793598 809470 825659 911595

Finansiella utgifter

Lanerantor 272 650 269 924 267 197 264471 261744 259018 245385
Amorteringar 114 000 114 000 114 000 114000 114000 114000 114000
Summa 386 650 383924 381157 378471 375744 373018 359385
Ingaende kassa 3 305 000

Avsattning till fond 79535 81126 82 748 84 403 86091 87 813 96 953
Likviditet 3384535 3465661 3548409 3632812 3718903 3806716 4272838

Rarelseintakter 1214010 1227831 1241982 1256471 1271305 12864950 1367932
Rorelsekostnader exkl avskrivning 747 825 762 782 778037 7935958 809470 825659 9115585
Avskrivningar* 278 492 278 492 278 492 278 492 278 492 278492 278492
Rantekostnader 272 650 269 924 267 197 264471 261744 259018 245385
Resultat -84 958 -83 367 -81 744 -80 089 -78 401 -76 679 -67 540

* Ayskrivningar baseras pa en linjar avskrivning med 1% av byggnadens beriknade bokférda virde vid
farvarvstidpunkten. Fardelning mellan mark och byggnad ar gjord enligt taxeringsvirde pa fastighetsutdrag.
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9. Kanslighetsanalys

Kanslighetsanalysen visar hur de olika makroekonomiska faktorerna paverkar arsavgifterna.
Punkt 1 visar dagens snittavgiftsnivd, som vid ombildandet &dr 712 kr/kvm bostadsyta och ar.

Punkt 2 visar hur mycket avgiften maste hojas per kvm om den korta riantan skulle stiga med 2%
fran dagens ranteniva.

Punkt 3 visar hur mycket avgiften maste hdjas per kvm om el, vatten/avlopp och viarmekostnaderna
skulle hdjas med 25 %.

Punkt 4 visar hur mycket avgiften maste h&jas per kvm om 30% av hyresintakterna skulle gd
forlorade.

Dagens avgiftsniva 712 kr 0,00%
Korta rantan + 2% 55 kr 7,67%
El, vatten och varme +25% 61 kr 8,54%
Hyresintakt - 30% 42 kr 5,84%

Tabellen nedan visar férandring i lanebilden fér Brf Bjérkmunken (skulder) respektive
rantekostnader om inte samtliga lagenheter upplats.

Anslutningsgrad 100% innebar att samtliga hyresldgenheter ombildas till bostadsratt, 90%
att 90% upplats osv. Rantekostnader ar utrdknade efter genomsnittsriantan om 2,39%.

Mellanskillnaden mellan hyror och avgifter avser den minskade delen insatser och andel av
arsavgifter samt den ékade andelen bostadshyror. Bostadshyrorna uppgar till 1 689 048 kronar ar
2017.

Kostnadsforiandringen i kronor visar skillnaden mellan ékade rantekostnader och dverskottet man
erhaller mellan hyror och arsavgifter

100% 11 400 000 kr 20,65% 272650 kr

90% 15 780 093 kr 28,59% 377 407 kr 67 275 37 482 26
80% 20 160 186 kr 36,52% 482 164 kr 134550 74 964 52
70% 24540279 kr 44,46% 586922 kr 201825 112 447 79
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Nedan visas hur foreningens avgifter per kvadratmeter bostadsrattsyta paverkas av en Okad
inflationstakt. En ©kad inflationstakt paverkar priméart drift och underhillskostnader samt
hyresintdkter. Tabellen nedan illustrerar avgiftsnivans utveckling de ndrmaste 6 dren samt ar 11 vid
en inflationstakt pa 3 procent.

Utgifter och avsattning
Kapitalkostnader {exkl avskrivning) 271 269 267 265 263 261 252
Ovriga intdkter 138 143 147 151 156 161 186
Avgift 712 723 735 747 759 772 844

Nedan visas hur féreningens genomsnittliga arsavgifter per kvadratmeter bostadsrittsarean
paverkas av en dkad ranta. Tabellen nedan illustrerar avgiftsnivins utveckling de narmsta 6 aren
samt ar 11 vid en 6kad réanta om 1 procent.

Utgifter och avsattning

Kapitalkostnader {exkl avskrivning) 351 348 345 342 340 337 324
ﬁvriga intdkter 138 141 144 147 150 153 169
Avgift 792 798 804 810 817 824 861
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10. Sarskilda férhallanden av betydelse f6r bedomande av féreningens
verksamhet och bostadsrattshavarnas ekonomiska forpliktelser.

1. Bostadsrattshavarna skall inbetala insats. Féreningens lépande utgifter samt avsattning till
fonder skall finansieras genom att bostadsrattshavarna betalar arsavgift till féreningen.
Arsavgiften fordelas pa bostadsrattshavarna | férhallande till ligenheternas andelstal.

2. Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styreisen,

3. 1 &vrigt hdnvisas till foreningens stadgar som hifogas, och av vilka bland annat framgar vad som
galler vid féreningens upplsning eller likvidation.

4. Deidennaekonomiska plan lamnade uppgifter angaende fastighetens utférande, berdknade
kostnader, ytuppgifter och intdkter mm hanfdr sig till vid tidpunkten fér planens upprittande
kdnda forutsdttningar. Angivna ytuppgifter for |agenheter och lokaler ar cirka-uppgifter samt
befintliga hyresavtal &r haserade pa av sdljaren angiven information.

5. Det aligger bostadsrattshavarna att teckna och vidmakthalla hemforsdkring och dartill 53 kallad
tillaggsforsakring for bostadsratt.

6. Respektive bostadsrattshavare skall teckna abonnemang fér hushallsel,

7. Bostadsrittshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla lagenheten jimte tillhdrande
utrymmen i gott skick.

8. Genom att férvirvet av fastigheten sker via en sk underprisdveridteise kommer foreningens
resultal belastas av en icke likviditetspaverkande redovisningsmdssig forlust motsvarande
nedskriviningen av képeskillingen fér aktierna. Affaren medfor att det uppkommer en latent
skatteskuld fér bostadsratisféreningen. Betalningsskyldighet for denna skatt uppkommer
endast om bostadsrattstféreningen upphdr med all verksamhet och siljer fastigheten.

Géteborg 2017- 08- 5

y:

“ture Ekdahl A\l
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INTYG EKONOMISK PLAN

Undertecknade, som for det dndamdl som avses 1 3 kap 2 § bostadsrittslagen
(BRL, 1991:614) granskat den e¢konomiska planen for Bostadsrittsféreningen Bjérkmunken,
org.nr, 769623-7952, 1 Géteborgs kommun daterad 2017-08-25, far hdrmed avge foljande

intyg,

Planen innehéller de upplysningar som 4r av betydelse f6r beddmandet av fireningens
verksambhet, De faktiska uppgifter som ldmmats i planen &r stimmer éverens med innehallet i
tillgingliga handlingar och i dvrigt med forhdllanden som &r kiinda av oss. Den ekonomiska
planen och déri gjorda berikningar dr vederhéftiga och framstar som hallbara for oss. Enligt
planen kommer det 1 féreningens hus att finnas tjugofem ldgenheter avsedda att upplatas med
bostadsritt.

Férutsétiningarna enligt 1 kap 5 § BRL 2 dr uppfyllda.

Handlingar som varit tiligingliga for oss #r stadgar, registreringsbevis, ekonomisk plan,
ckonomisk prognos, kinslighetsanalys, teknisk besiktning med underhallsplan,
finansieringsoffert, utkast aktietverlatelseavial, OVK-besikining, energideklaration,
fastighetsdatauntdrag, allmiin fastighetsinformation och protokell fort vid styrelseméte

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt 3 kap 4 § BRL, att om det sedan den ekonomiska
planen uppréttats intrdflar ndgot som #r av visentlig betydelse for beddmningen av
foreningens verksamhet far féreningen inte upplata lagenheter med bostadsrétt forréin en ny
ekonomisk plan uppriittats av styrelsen och registrerats av Bolagsverket.

P34 grund av den f6retagna granskningen och ovanstdende kommentarer kan vi som ett allmént
omddme uttala att planen, enligt var uppfatining, vilar pa tillforlitliga grunder.

Vixjo 2017-09-08 Vixjs 2017-09-08

Y

Jan Aglév Kristina Ehrner-Vilhelmsson
Aglévkonsult AB Hyreshuset

Falkgatan 4 S. Jarnvigsgatan 9

352 36 Vxjs 352 34 Vixjo

Av Boverket utsetts behoriga, avseende hela riket, att utfdrda intyg angdende ekonomiska
planer,



