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Denna ekonomiska plan har upprattats med féljande huvudrubriker:

1. Allmédnna forutsdttningar

2. Beskrivning av fastigheten

3. Beridkning av kostnader for foreningens fastighetsforvarv
4. Finansieringsplan

5. Berdkning av féreningens arliga utgifter

6. Beridkning av foreningens arliga intdkter

7. Redovisning av ldgenheterna

8. Nyckeltal

9. Ekonomisk prognos

10. Kanslighetsanalys

11. Sarskilda forhallanden

Bilagor:

A. Enligt bostadsréttslagen foreskrivet intyg

Ekenamisk plan Brf Dock District 4

¢ éffﬂzj

[ =



1401787

071

)
[
o]
[}

BOSTADSRATTSFORENINGEN DOCK DISTRICT 4
Organisationsnummer: 769636-8229

1. Allmanna forutsattningar

Bostadsrattsforeningen Dock District 4, Goteborgs kommun, som registrerades 2018-10-10 har till
andamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadsldgenheter med nyttjanderdtt utan begransning i tiden. Foreningen kommer bli en dkta
bostadsrattsférening.

Fastigheten har forvdrvats genom kop av en ekonomisk forening. Kdpeskillingen for samtliga
andelar i den ekonomiska foreningen motsvarar fastighetens marknadsvarde utan avdrag for latent
skatt. Fastigheten kommer ddrefter att, genom fusion, dverforas till bostadsrattsféreningen fér en
kopeskilling motsvarande fastighetens, i den ekonomiska foreningen, bokférda virde eller
skattemassigt restvarde.

Redovisningsmassigt uppkommer en nedskrivning av andelarna i den ekonomiska fGreningen i
samband med fusionen med bostadsrittsforeningen. Underpriset motsvarar Svervardet i
fastigheten med samma belopp. F&r att mota fusionsforlusten sker en motsvarande uppskrivning
av fastighetens vérde. Vid eventuell forsaljning av fastigheten, berdknas realisationsskatt pa
mellanskillnaden av fastighetens anskaffningsvarde exklusive uppskrivning a ena sidan och framtida
férsaljningspris a andra sidan.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. § i Bostadsrattslagen (1991:614), har styrelsen upprattat
foljande ekonomisk plan for foreningens verksamhet med syftet att trdffa upplatelseavtal med
foreningens blivande medlemmar.

Uppgifterna i ekonomiska planen grundar sig pa kostnader for fastighetsfrvarvet, kapitalkostnader,
driftkostnader samt foreningens arliga hyresintakter. Driftkostnaderna &r uppskattade till vad som

anses vara marknadsmaéssigt. Nedan angiven anskaffningskostnad for forvarvet &r slutligt kand.

Byggnadsprojektet genomfors mellan bostadsrattsforeningen och Trivebo AB. Entreprenaden
regleras genom avtalsform ABT 06.

Upplatelseavtal avseende bostadsrattsidgenheterna tecknas i augusti 2020. Inflyttning sker under
oktober 2020

Garanti for aterbetalning av forskott enligt 5 kap. 5 § Bostadsrattslagen (1991:614) ska stallas av
bank eller forsakringsbolag.
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BOSTADSRATTSFORENINGEN DOCK DISTRICT 4
Organisationsnummer: 769636—8229

2. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning
Adress

Fastighetens areal
Boarea (ca)

Byggnadernas utformning

Byggnadsar

Gillande planbestdmmelser

Taxeringsvirde

Typkod

Forsakringar

Servitut

Goéteborg Majorna 208:7.

Karl Johansgatan/Skeppsgossegatan, 414 59 Goteborg.

268 m?
971 m?
Flerbostadshus, 1 st bostadsbyggnader i 5 st
bostadsvaningsplan innehallande ca 20 st

bostadsldgenheter.
Nybyggnation med fardigstallande ar 2020.

Detaljplan: Majorna, bostdder m.m. i kvarteret Okianten
(Karl Johansgatan 13-17). Akt 1480K-11-4728,

Fastigheten beriknas fa taxeringsvarde pa 34 400 000 kr
varav 21 200 000 kr avser byggnadsvarde. (SKV Allmén
fastighetstaxering 2020)

Fastigheten berdknas fa typkod — 320. (Hyreshusenhet,
huvudsakligen bostéder).

Entreprendren har tecknat entreprenadforsdkring och
byggherreférsakring, Bostadsrattsféreningen avses bli
fullvérdesférséakrad

Foreningen kommer inga servitutsavtal med fastigheten
Goteborg Majorna 208:4 gillande nyttjanderdtt och
fordelning av kostnader. Foljande omraden avses; garden,
med grill och wvaxthus, soprum, cykelrum, entrén,
kabelstegar for fiber, fjarrvdrme samt uppsattning av
brandglasparti pa brandmuren for fastigheten Majorna
208:4.

Gemensamma anordningar och installationer

Gardsplan

Ovrigt

Ekonomisk plan Brf Dock District 4

Gemensam gard med atriumhus och grillplats.

Lagenhetsférrad, barnvagn- och cykelrum i killare.
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BOSTADSRATTSFORENINGEN DOCK DISTRICT 4
Organisationsnummer: 769636—8229

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grund

Stomme

Bjdlklag

Fasader

Yttertak & Innertak
Fonster

Balkonger/terrasser

Trapphus
Uppvarmningssystem
Ventilation

El- och VA-anslutning
Hiss

Kabel-TV & Bredband

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum

Rum/Entré

Kok
Badrum/Toalett

Utrustning i kok

Utrustning i badrum

Isolerad betongplatta pd mark.

Massiv betong.

Massiv betong.

Sandwichbetong, silikatmalad.

Takpapp samt inslag av plat. Malad/obehandlad betong
Fénster av aluminium alt. komposit

Lagenheterna har uteplats eller balkong/terrass.
Betongkonstruktion, inspand.

Malade vaggar och klinkergolv.

Fjarrvarme via radiatorsystem.

Balanserad till- och franluftsventilation med dtervinning.
Kommunal el- resp. VA-nat.

Finns.

- Fiber — Varje medlem tecknar eget abonnemang.

Golv Viggar
Ekparkett/Klinker Betong
Ekparkett Betong
Klinker Betong

Koksskap med sldta, malade luckor och bankskiva av
laminat och glas som sténkskydd. Vitvaror: Spis,
kolfilterflakt, kyl & frys, diskmaskin samt microugn.

We, dusch, badrumsskap samt tvattmaskin och
torktumlare.

Fér mer detaljerad information se rumsbeskrivning (uppgifterna ér preliminéra och kan komma att féréindras).
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BOSTADSRATTSFORENINGEN DOCK DISTRICT 4
Organisationsnummer: 769636-8229

3. Berakning av kostnader f6r foreningens fastighetsforvarv

Den totala férvarvskostnaden for Bostadsrattsforeningen Dock District 4 &r slutligt kdnd och uppgar
till summa om 76 707 000 kronor. Utdéver kdpeskillingen, byggnadsentreprenaden samt dvriga
forvdarvskostnader sasom lagfart och pantbrevskostnader finns reserverade belopp for
anslutningskostnader, fristdende byggnadskontrollant, maklar och 6vriga konsultarvoden.
Forvarvet kommer att ske genom att foreningen fdrvarvar samtliga andelar i den ekonomiska
féreningen som &ger fastigheten. Vidare ingdr en kassa pd 100 000 kronor som ar avsatt fér
foreningens likviditet.

Kostnadsslag .~ -

Kopeskilling 76 707 000 kr
Kassa 100 000 kr
Totalt 76 807 000 kr

4. Finansieringsplan

Kapitalkostnader

Foreningens kapitalkostnader grundar sig pa géllande marknadsvillkor i juni 2020. Férdelningen
mellan lanen ar ett forslag fran styrelsen.

Kalla

Lan 3 884 000 kr 2,00% 77 680 kr 38 840 kr 3-man
Lan 3 884 000 kr 2,25% 87 390 kr 38 840 kr 2ar
Lan 3 884 000 kr 2,50% 97 100 kr 38 840 kr 5ar
Summa lan 11 652 000 kr

Upplatelseavgifter 0 kr

Insatser 65 155 000 kr

Totalt 76 807 000 kr 262 170 kr 116 520 kr

*Rak amortering om 1%

Ekanomisk plan Brf Dock District 4
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BOSTADSRATTSFORENINGEN DOCK DISTRICT 4
Organisationsnummer: 769636—8229

5. Berdkning av foreningens arliga utgifter

Kapitalkostnader och avskrivningar

Summan av foreningens kapitalkostnader redovisas i nedanstdende tabell. Den ekonomiska plan en
visar foreningens likviditet och tar inte hansyn till avskrivningar vid berdkningen av féreningens
arsavgifter, Foéreningen anvinder komponentavskrivning (K3) vilket ger en berdknad arlig
avskrivning om ca 894 235 kr. Avskrivningen ingdr inte i underlaget for arsavgifterna.

Driftkostnader
Foéreningens arliga drift/underhallskostnader uppskattas efter jdmférelse med liknande moderna
bostadsrattsfdreningars drift/underhallskostnader. Féreningens kostnader dr budgeterade till ca

321 kr/m?® och &r, se nedanstdende tabell. Eftersom fastigheten ar nybyggd utgar ingen
fastighetsavgift ar 1-15 for ldgenheterna.

Avsittningar till fonder

Arliga avsdttningar till den yttre underhallsfonden skall géras enligt féreningens stadgar och
beslutas pa foreningens ordinarie stimma.

Kostnadsslas e GGRE A

Kapitalkostnader enl ovan 378 690 kr 390 kr
Drift/underhallskostnader: -

Lipande underhall 34 000 kr

Ekonomisk férvaltning 17 000 kr

Styrelse och revisor 35 000 kr
Fastighetsskotsel/stadning 60 000 kr

Férsakring 23 000 kr
Renhailning/sophantering 23 000 kr

Vatten/avlopp/el 39 000 kr

Véarme bostéder 63 000 kr

Ovrigt 18 000 kr

Summa 312 000 kr

Kommunal Fastighetsavgift Okr Okr
Yttre fond 44 000 kr 45 kr
Totalt 734 690 kr 757 kr
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BOSTADSRATTSFORENINGEN DOCK DISTRICT 4
Organisationsnummer: 769636—8229

6. Beridkning av foreningens arliga intakter

| enlighet med vad som foreskrives i féreningens stadgar skall foreningens arliga utgifter samt
avsattningar till eventuella fonder finansieras genom att bostadsrattshavarna betalar arsavgift.
Arsavgifterna fordelas pé bostadsrattsldgenheterna i férhallande till ligenheternas andelstal. |
arsavgiften ingaende konsumtionsavgifter skall beraknas efter ldgenheternas andelstal. Resultatet
redovisas i nedanstaende tabell.

Kostnadsslag - .~ -

Arsavgifter 695 850 kr
Hyresintakt* 38840 kr
Totalt 734 690 kr

*Avser utdebitering av varm och kallvatten & 20 kr/kvm for respektive del.
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BOSTADSRATTSFORENINGEN DOCK DISTRICT 4
Organisationsnummer: 7696368229

7. Redovisning av lagenheterna

De i bostadsrittsféreningen ingdende lagenheterna presenteras nedan. Alla ytor dr uppskattningar

och vissa forandringar kan ske under byggnationen.

Lgh-nr Lagenhets  Vé&n 7 A
‘nummeér . plan
SKV. L
11 1001 1 2 rok 46 4,82% 3 095 000 kr 33558 2797
12 1002 1 2 rok 35 4,06% 2 345 000 kr 28234 2353
13 1003 1 2 rok 48 4,96% 3095 000 kr 34526 2877
14 1004 1 1,5 rok 38 4,27% 2 4385000 kr 29686 2474
21 1101 2 2 rok 46 4,82% 2995 000 kr 33558 2797
22 1102 2 2 rok 35 4,06% 2445 000 kr 28234 2353
23 1103 2 2,5 rok 53 5,31% 3 545 000 kr 36 946 3079
24 1104 2 1,5 rok 46 4,82% 3 050 000 kr 33558 2797
31 1201 3 2 rok 51 5,17% 3345 000 kr 35978 2998
32 1202 3 2 rok 40 4,41% 2 695 000 kr 30654 2 555
33 1203 3 2,5 rok 58 5,66% 3 895 000 kr 39 366 3281
34 1204 3 25  rok 59 5,73% 3 895 000 kr 39 850 3321
41 1301 4 2 rok 51 5,17% 3395 000 kr 35978 2998
42 1302 4 2 rok 40 4,41% 2 745 000 kr 30654 2555
43 1303 4 2,5 rok 58 5,66% 3945 000 kr 39 366 3281
44 1304 4 2,5 rok 59 5,73% 3 945 000 kr 39 850 3321
51 1401 5 2 rok 51 517% 3 445 000 kr 35978 2998
52 1402 5 2 rok 40 4,41% 2 795 000 kr 30654 2555
53 1403 5 25 rok 58 5,66% 3995 000 kr 39 366 3281
54 1404 5 2,5 rok 59 5,73% 3995 000 kr 39850 3321
Totait Igh 971 100,00% 65 155 000 695 850 57 988

*Ytmaétning enligt géllande méatregler SS 21054:2009,

*Baserat pa en basyta om 35 kvm med en marginaliseringseffekt om 60%.
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BOSTADSRATTSFORENINGEN DOCK DISTRICT 4
Organisationshummer: 769636—-8229

8. Nyckeltal

Nyckeltalen &r baserade pa upplaten eller uthyrd ldgenhetsarea som omfattar boarea (BOA).

Nyckeltal -

1. Anskaffningsvarde BTA* 65 917 ki
2. Insatser och upplatelseavgifter 67 101 kr
3. Lan per kvm 12 000 kr
4. Arsavgift 717 kr
5. Medlems debiterbara utgift utver arsavgift 40 kr
6. Driftskostnader 321 kr
7. Hyresintékter 40 kr,
8. Kassaflode 717 kr
9. Avsdttning till underhallsfond + avskrivningar 966 kr

*Berdknat pa BOA multiplicerat med 1,2.

Ekonomisk plan Brf Dock District 4
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BOSTADSRATTSFORENINGEN DOCK DISTRICT 4

Organisationsnummer: 769636—-8229

9, Ekonomisk prognos

Nedan presenteras en 6-arskalkyl samt ar 11 och 16, avseende bostadsréttsforeningens bedémda
intakter, utgifter samt likviditet. Vidare redovisas dven en resultatprognos inklusive avskrivningar
och avsdttning till yttre fond. Beddmd snittrdnta &dr 2,25%.

Ar

Bedomd inflation

Likviditetsprognas (kr) = e

Intdkter

Arsavgifter 685850 709767 723962 738442 753210 768275 848237 936522
Ovriga intdkter 38840 39617 40409 41217 42042 42882 47346 52274
Summa 734690 749384 764371 779659 795252 811157 895583 988796
Driftfunderhdliskostnader

Drift/uh 312000 318240 324605 331097 337719 344473 380326 419911
Samfdallighet/Tomtrattsavgald 0 0 0 0 0 0 0 0
Kommunal Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0 39234
Summa 312000 318240 324605 331097 337719 344473 380326 457717
Finansiella utgifter

Lanerdntor 262170 256548 256927 254305 251683 249062 235953 222845
Amorteringar 116520 116520 116520 116520 116520 116520 116520 116520
Summa 378620 376068 373447 370825 368203 365582 352473 339365
Ingdende kassa 100000

Ackumulerat foérvaltningsnetto 44000 55076 66320 77737 89330 101102 162784 191714
Likviditet 144000 199076 265396 343133 432463 533565 1222198 2159332

Resultatprognos =

Rérelseintdkter 734650 749384 764371 779659 795252 811157 895583 988756
Rérelsekostn exkl avskrivhing 312000 318240 324605 331097 337719 344473 380326 459145
Avskrivningar* 894235 884235 894235 894235 894235 894235 854235 894235
Réntekostnader 262170 259548 256927 254305 251683 249062 235953 222845
Resultat -733715 -722640 -711395 -699578 -688385 -676613 -614931  -587429

*Avskrivning (K3) sker enligt komponentavskrivning. Snittavskrivningen ar pa ca 1,8%.
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BOSTADSRATTSFORENINGEN DOCK DISTRICT 4
Organisationsnummer: 769636-8229

10. Kanslighetsanalys

Kanslighetsanalysen visar hur de olika makroekonomiska faktorerna paverkar arsavgifterna.
Punkt 1 visar dagens avgiftsniva, som vid bildandet &r 717 kr per kvm bostadsyta och ar.
Punkt 2 visar hur mycket avgiften maste hdjas per kvm om elkostnaderna skulle hdjas med 25 %.

Punkt 3 visar hur mycket avgiften maste hojas per kvm om 30 % av hyresintakterna skulle ga
forlorade.

Punkt 4 visar hur mycket avgiften maste héjas per kvm om féreningen maste ta upp nya lan for att
finansiera oférutsatta utgifter. Lanet dr baserat pa 10 % av fastighetens totala taxeringsvarde.

Kanslighetsanalys "~~~ < *

Dagens avgiftsniva 717 kr 0,00%
El +25%%* 5 kr 0,70%
Hyresintakt - 30% 12 kr 1,67%
Okad belaning 10% av taxeringsvirde 49 kr 6,85%

Nedan visas hur foreningens avgifter per kvadratmeter bostadsrattsyta paverkas av en okad
inflationstakt. En okad inflationstakt paverkar primart drift och underhallskostnader och
hyresintdkter. Tabellen nedan illustrerar avgiftsnivans utveckling de ndrmaste 6 dren samt ar 11 och
16 vid en inflationstakt pa 3 procent.

Kanslighetsanalys Inflation (kr/m2)
Inflation + 1% = - - =5 3 3% :
Utgifter och avsattning 367 378 389 401 413 425 493 571

Kapitalkostnader (exkl avskrivning) 390 387 385 382 379 377 363 350
Ovriga intdkter 40 41 a2 44 45 46 54 62
Avgift 717 724 731 739 747 755 802 858

Nedan visas hur foreningens genomsnittliga arsavgifter per kvadratmeter bostadsritisarea
paverkas av en dkad ranta. Tabellen nedan illustrerar avgiftsnivans utveckling de ndrmaste 6 aren
samt ar 11 och 16 vid en 6kad rdnta om 1 procent.

Kanslighetsanalys [nerénta (kr/m2)
Lanerfinta + 1% - -+, ., L0k

381 389 397 405 447 493

Utgifter och avsétthing

Kapitalkostnader {exkl avskrivning} 502 498 494 491 471 452
Qvriga intékter 40 a1 42 42 43 44 49 54
Avgift 837 839 842 845 848 851 869 891

Ekonomisk plan Brf Dock District 4
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BOSTADSRATTSFORENINGEN DOCK DISTRICT 4
Organisaticnsnummer: 769636-8229

11. Sarskilda forhallanden av betydelse for beddmande av féreningens
verksamhet och bostadsrattshavarnas ekonomiska forpliktelser.

1. Bostadsrittshavarna skall inbetala insats. Féreningens I6pande utgifter samt avsattning till
fonder skall finansieras genom att bostadsrattshavarna betalar arsavgift till féreningen.
Arsavgiften férdelas pa bostadsrittshavarna i férhéllande till ligenheternas andelstal.

2. Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

3. | 8vrigt hinvisas till féreningens stadgar som bifogas, och av vilka bland annat framgar vad som
galler vid foreningens upplosning eller likvidation.

4, Deidenna kalkyl limnade uppgifter angadende fastighetens utférande, berdknade kostnader,
ytuppgifter och intdkter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten fér planens uppréattande kdnda

forutsattningar. Angivna ytuppgifter for lagenheter dr cirka-uppgifter baserade ritningar.

5. Det aligger bostadsrdttshavarna att teckna och vidmakthalla hemférsdkring och dartill sa kallad
tillaggsforsakring for bostadsratt.

6. Respektive bostadsrattshavare skall teckna abonnemang fér hushallsel.

7. Bostadsrittshavaren skall p3 egen bekostnad till det inre halla ldgenheten jimte tillhdrande
utrymmen i gott skick.

e )

//David Jansgop’/

/kickard Liungberg /

Bilagor

A. Enligt bostadsrattslagen foreskrivet intyg
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INTYG EKONOMISK PLAN

Undertecknade, som for det indamél som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen (BRL, 1991:614) granskat den nya
ckonomiska planen fir Bostadsriittsforeningen Dock District 4, org.nr. 769636-8229, i Géteborgs kommun,
undertecknad 2020-06-30, far harmed avge féljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar som #4r av betydelse for bedémandet av fireningens verksamhet. De faktiska
uppgifter som ldmnats i planen #r stimmer Gverens med innehdllet i tillgdngliga handlingar och i dvrigt med
forhallanden som &r kiinda av oss. Den ekonomiska planen och déri gjorda berikningar r vederhiftiga och
framstr som héllbara for oss med den angivna anskaffningskostnaden. Enligt planen kommer det i féreningens
hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att upplatas med bostadsriitt.

Forutséttningarna enligt 1 kap 5 § BRL 2 dr uppfyllda.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt 3 kap 4 § BRL, att om det sedan den ekonomiska planen upprittats
intrédffar ndgot som 4r av viisentlig betydelse for bedomningen av féreningens verksamhet fir féreningen inte
upplata ligenheter med bostadsritt frridn en ny ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av
Bolagsverket.

Fastigheten har inte bestkts d4 intyg frin kontrollansvarig, Olof Ivarsson, finns.

P& grund av den fretagna granskningen, bostadsmarknaden i allménhet och ovanstdende kommentarer kan vi
som ett allmént omdome uttala att planen, enligt var uppfattning, vilar pa tiliorlitliga grunder.

Bada intygsgivarna har ansvarsforsikring hos Lansforsikringar.
Handlingar som ligger till grund for intygsgivningen:

Uppdragsbestillning, 200630

Ekonomisk plan daterad 200630

Stadgar for bostadsriittsféreningen registrerade 190111
Registreringsbevis Bolagsverket, registrerad 181010, 190808
Fastighetsutdrag, Metria, 200625

Kostnadskalkyl, 190822

Kopekontrakt fastighet, Ek, fér. Majorna Waterfront, 181101
Entreprenadavtal, Trivebo AB, 190819

Andelstverlitelseavtal,

Projektkalky!l

Startbesked, Gateborgs Stad, 190815

Ritningar

Taxeringvérdeberikning,

Garanti slutlig kostnad och firdigstillande, Tapajos Fastighets AB, 200630
Garantiforbindelse osélda légenheter, Tapajos Fastighets AB, 200630
Intyg kontrollansvarig, Olof Ivarsson, 200629

Offert ekonomisk firvaltning, SBC AB, 190819

Forstkringsoffert, Lansforsikringar Goteborg och Bohuslan, 190827
Virderingsintyg ligenheter, Bjurfors Goteborg, 200629
Finansieringsoffert, Swedbank AB, 200625

Stdmmoprotokoll, 200630

Viixjé 2020-07-07 Vixjo 2020-07-07

Jan Aglév Kristina Ehrner-Vilhelmsson
Aglovkonsuit AB Hyreshuset

Falkgatan 4 S. Jarnvégsgatan 9

352 36 Vixjo 352 34 Vixjo

Av Boverket utsetts behoriga, avseende hela riket, att utfiirda intyg angende ekonomiska planer.



