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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Granglantan med namnéandring 2013-10-25, Géteborg kommun, har
registrerats hos Bolagsverket 2007-11-21. Bostadsrattsforeningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostadsligenheter,
lokaler och mark till nyttjande och utan tidsbegrénsning. Medlems ritt i féreningen pa grund av
sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrittshavare.

Under december 2015 pabérjades uppférandet av 128 lagenheter och 1 lokal.
Upplatelse av bostadsratterna berdknas pabérjas april 2017.

Inflyttning i Idgenheterna sker for:

Hus 1 (Igh F och G) juni 2017, vecka 26.

Hus 2 (Igh H och 1) juli 2017, vecka 27.

Hus 3 (Igh J) preliminart slutet av december 2017.

Hus 4 (Igh K och L) preliminart slutet av december 2017.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen har styrelsen upprattat

féljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig ifrdga om
kostnaderna for fastighetsférvarv samt aktieférvarv pa avtalad képeskilling och pa nedan redovisad
upphandling.

Berdkning av féreningens arliga finansiella utbetalningar och driftskostnader etc. grundar sig pa vid
tiden for planens uppréattande antagna forhallanden (april 2017).

For byggnadsprojektet, som genomférs som totalentreprenad av Derome Hus AB, har tecknats
totalentreprenadkontrakt daterat 2016-06-21.

Féreningen har erbjudits langfristiga 1an for fastighetens finansiering i SEB.

Sakerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser till bostadsrattshavare som omnamns i 4
kap. bostadsrattslagen lamnas av Gar-Bo Férsakring AB.

Forvarvet av féreningens fastighet, Goteborg Bramaregarden 38:9, sker genom att féreningen i ett
forsta steg forvarvar aktierna i det bolag som formellt &ger fastigheten (Grangldntan i Varberg
Fastighet AB, org.nr; 559032-5931). Bolaget dger, som sin enda tillgéng, fastigheten Géteborg
Bramaregdrden 38:9 och &r heldgt av Grangladntan i Varberg AB, org.nr; 559030-0884. Féreningen
forvarvar darefter fastigheten av bolaget. Avsikten med transaktionerna ar att féreningen skall bli
agare till fastigheten pa samma satt som om fastigheten hade férvirvats direkt fran fastighetsigaren.
Forvarvet av aktierna utgdr saledes endast ett delmoment i féreningens férvarv av fastigheten. Enligt
aktiedverlatelseavtalet garanterar Granglantan i Varberg AB genom moderbolaget Derome Hus AB
att for det fall att foreningens indirekta forvarv av fastigheten medfér att féreningen pafores skatt,
avgift eller annan palaga av vad slag det ma vara, som inte hade paférts om féreningen forvarvat
fastigheten direkt av Granglantan i Varberg Fastighet AB, skall Derome Hus AB halla kdparen
skadeslds. For féreningens del innebér transaktionerna en liagre stimpelskatt.
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Genom forvarv av aktierna i bolaget samt éverféringen av fastigheten till bokfort varde till
Bostadsrattsféreningen uppkommer en latent skatteskuld i bostadsrattsféreningen.

Genom forvarv av Goteborg Bramaregdrden 38:9 enligt ovanstdende uppkommer en latent
skatteskuld berdknad till 19.361.980 SEK vid dagens skattesats 22%. Denna skatteskuld kan endast

realiseras om féreningen i framtiden séljer hela eller del av Géteborg Bramaregarden 38:9.

Féreningens skattemadssiga 6vertagna varde dr ca 340.000.000 SEK.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Brdmaregarden 38:9, Géteborg kommun
Tomt areal: 3221 m?

Antal bostadslagenheter: 128 st om ca 6559 m?

Antal bostadsrattslokaler: 1stomca33 m?

Planerad verksamhet i lokalen ar kontorsverksamhet,
butiksverksamhet, catering- samt restaurangverksamhet for
mindre slutna séllskap eller liknande.
Verksamheten maste vara momspliktig.
Byggnadens utformning: Hus 1: 30 lagenheter fordelade pa fem plan.
Hus 2: 30 lagenheter fordelade pa fem plan.
Hus 3: 18 lagenheter férdelade pa fem plan.
Hus 4: 50 lagenheter, 1 lokal och 1 gemensamhetslokal
fordelade pa fem resp. 8 plan.
Husen har ett underliggande kallarplan innehéallande garage,
forrad, teknikrum. Alla Idgenheter nés via trapphus.
Husen uppfors med betong/trastomme.

Husen dr placerade sa att en dndamalsenlig samverkan kan ske
mellan bostadsrattshavarna.
Bygglov: Beviljades 2015-11-05.

Gemensamma anordningar och installationer

Fastigheten kommer att anslutas till allmant ledningsnit fér vatten, avlopp, fjarrvarme och el.
Fastigheten kommer att anslutas till fiberndt innehallande TV, telefoni och bredband.

Inom fastigheten kommer det att finnas central matare fér vatten, el samt fjarrvarme. Fastigheten
kommer att ha 7 hissar och 7 porttelefoner. Fastigheten har en sopsugsanlaggning och ingar i en
gemensamhetsanlaggning for hushallsavfall och kéllsortering. Bostadsréttshavarna har egna
abonnemang for hushallsel.

Gemensamma utrymmen

Gemensamhetslokal i entréplan pa hus 4 utrustad med wc/dusch och pentry. Garage och utrymme
for lagenhets-, cykel- och barnvagnsforrad, férrad for fastighetsskotare, teknikutrymmen och
trapphus.
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Gemensamhetsanldggning
Gemensamhetsanlaggning Goteborg Bramaregarden GA22:s andamal &r sopsugsanlaggning.
Foreningens andelstal ar 4,98%.

Parkering
| kallarplan finns garage med 56 p-platser for bilar, 2 p-platser for MC/Moped samt plats f6r cyklar

och barnvagnar.

Forrad
Till varje lagenhet resp. lokal hor 1 forrad i kallarplan.
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C. BYGGNADSBESKRIVNING

Hus 1-3
Grundldggning
Kallaryttervagg
Kallarinnervagg
Bjalklag 6ver kallare
Ovriga bjélklag
Yttervagg Hus 1-2

Yttervagg Hus 3

Barande innervagg

Ej barande innervagg
Lagenhetsskiljande vagg
Yttertak Hus 1-2

Yttertak Hus 3

Hissar

Balkong

Trappa

Fonster / fonsterdorr
Lagenhetsdorr
Varme

Ventilation

Hus 4

Grundlaggning
Kallaryttervagg
Kallarinnervagg
Bjalklag 6ver kallare
Ovriga bjilklag
Yttervagg plan 1-8
Barande innervagg

Ej barande innervagg
Lagenhetsskiljande vagg
Yttertak

Hissar

Balkong

Trappa

Fonster / fonsterdorr
Lagenhetsdorr
Varme

Ventilation

Palad betongplatta

Betong

Betong

Betong

Tra

Puts / luftspalt / vindskydd / trastomme / isolering / plastfolie /
trastomme / isolering / gips

Tegel / luftspalt / vindskydd / traistomme / isolering / plastfolie /
tradstomme / isolering / gips

Trastomme med isolering och gips

Gips / stomme / isolering / gips

Separerade trastommar med isolering och gips

Sedumtak / papp / underlagspapp / tra / luftspalt / tratakstolar /
isolering / gips

Papp / underlagspapp / trd / luftspalt / tratakstolar / isolering / gips
Linhissar

Lattkonstruktion med racke och skdarm

Stal med ytskikt av keramik

Tra / aluminium

Slata sdkerhetsdorrar

Fjarrvarme, radiatorer

Fran- och tilluftssystem med atervinning (FTX)

Palad betongplatta

Betong

Betong

Betong

Betong

Betong prefab med ingjutet tegel

Betong

Gips vaggar

Betong

Platta tak med uppbyggnad av cellplast och mineralull
Linhissar

Betong

Betong med klinkerbeldggning

Tra / aluminium

Slata sakerhetsdorrar

Fjdrrvarme, radiatorer

Fran- och tilluftssystem med atervinning (FTX)

Utférandet kan i detalj avvika nagot fran redovisade.
En omgang ritningar finns tillgdngliga hos foreningens styrelse.
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D. RUMSBESKRIVNING

Rum Golv
Hall Parkett
Vardagsrum Parkett
Kok Parkett
Sovrum Parkett
WC/D Klinker
Tvatt Klinker
Kok

Vaggar

Tapet alt malat
Tapet alt malat
Tapet alt malat
Tapet alt malat
Kakel

Kakel

Tak

Malat
Malat
Malat
Malat
Malat
Malat

Ovrigt

Se nedan
Garderober enl. ritning
Se nedan

Vita slata luckor, rostfria handtag, laminerade bankskivor. Diskmaskin, rostfri diskbank. Kyl/frys
alternativt separat kyl och frys enligt ritning. Infélld spishall, inbyggnadsugn, mikrovéagsugn, spisflakt
med kolfiltermodul. Stankskydd av kakel.

WC/D

WC-stol, handfat i kommodskap, spegelskap, svangbar duschvigg, handdukstork. Tvattmaskin och
torktumlare alternativt kombinerad tvatt-tork enl. ritning. Ventilationsaggregat (FTX).

Utférandet kan i detalj avvika nagot fran redovisade.
En omgang ritningar halls tillganglig hos styrelsen.
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E. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Kopeskilling for foreningens fastighet genom
I6sen av skuld i aktiebolag, aktier i aktiebolag, SEK 125.910.000

Kostnad for entreprenaden inkl mervardesskatt, anslutningsavgifter,

lagfarts- och inskrivningskostnader mm, SEK 303.230.000
Féreningens kassareserv (oforutsett), SEK 99.000
Summa anskaffningskostnad, SEK 429.239.000

Fastigheten &r under entreprenadtiden brandférsikrad genom entreprenérens forsorg. Vid
slutbesiktning &r husen fullvardesforsakrade. Taxeringsvidrdet har &nnu ej faststéllts men beddms
faststéllas till ca 170.000.000 SEK varav for lokaler inkl garage till ca 4.300.000 SEK.

F.  FINANSIERINGSPLAN

Anskaffningskostnaden finansieras enligt féljande:

Insatser och upplatelseavgifter, SEK 302.229.000
Langfristig belaning, SEK 123.670.000
Berdknad aterbetald investeringsmoms avseende lokaler! 3.340.000
Summa finansiering, SEK 429.239.000

'Den ekonomiska planen férutsétter att det kommer att bedrivas momspliktig verksamhet under
minst 10 ar i lokalerna. Om slutlig investeringsmoms avviker fran beraknad skall differensen justeras
mot entreprenadbeloppet enligt punkt E.

G. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA UTBETALNINGAR

Finansiella utbetalningar

Vid slutplacering av foreningens |an under ar 2017.

Specifikation 6ver [an som beraknas kunna upptas for fastighetens finansiering samt
berdkning av arliga finansiella utbetalningar.

Langivare Belopp! Bindnings- Ranta Termin-  Réntekostnad/ar  Amortering®
SEK tid? % sakrat SEK SEK
SEB 123.670.000 5ar 2,75 Nej 3.401.000 242.000

1) Sakerhet Iamnas i form av pantbrev i fastigheten om 123.670.000 SEK.
2) Beroende pa ranteldge vid slutplacering kan en kombination av bindningstider bli aktuellt.
Likasa kan Ian komma att placeras i en ldnekorg med olika rantor till olika bindningstider.
Definitiv ranta pa lan/lanen faststélls i samband med l&dnens slutplaceringar.
3) Amorteringarna varierar mellan 242.000 SEK &r 1 till 317.000 SEK &r 11. Lanet ar beriknat som en
rak annuitet pa 100 ar.
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Finansiella utbetalningar
Rantor 3.401.000
Amortering 242.000

Avsattningar
Avsattningar for yttre fastighetsunderhall 4 330.000

Driftskostnader inkl moms i férekommande fall

Sopsuganldaggning, driftskostnader for GA:22 130.000
Fastighetsel (exkl. hushallsel)® 90.000
Fjarrvarme 190.000
Vatten och avlopp® 251.000
Avlasning kall- och varmvatten 40.000
Fastighetsskotsel och drift inkl snordjning 430.000
Hiss 35.000
Ekonomisk férvaltning 220.000
Arvode till styrelse inkl. sociala avgifter 40.000
Arvode till revisor 40.000
Fastighetsforsakring inkl. styrelseansvar 90.000
TV/Bredband/Telefoni® 260.000
Driftskostnader garage exkl moms 60.000
Diverse 76.000
Summa driftskostnader 1.952.000
Fastighetsskatt lokal och garage” 43.000
Summa berdknade arliga utbetalningar 5.968.000

4) Avsattning till foreningens fastighetsunderhall sker enligt ovan med 50 SEK/m?. Krav enligt
foreningens stadgar dr minst 40 SEK/m?.

5) Féreningen har abonnemang for vatten med undermatare i varje lagenhet. Fast kostnad for vatten
samt fastighetsgemensamt vatten fordelas efter andelstal. Kostnaden for egen forbrukning av kall-
resp varmvatten beraknas utifran faktisk forbrukning. Varje bostadsrattshavare har eget
abonnemang avseende hushallsel.

6) Foreningen har gruppanslutning till Bredbandsbolaget innehallande TV (grundutbud),
bredbandshastighet 250/100, telefoni (anslutningsavgift) samt fritt 1an av 1 TV-box. Kostnad fér andra
paket eller tjanster samt extra Tv-box bekostas av resp. bostadsrattshavare.

7) Fastighetsskatten avser lokal och garage. Foreningen &r befriad fran kommunal fastighetsavgift
avseende bostader under de 15 forsta aren efter faststallt vardear. Kostnad for fastighetsskatt till och

med vardearet ingar i kontraktssumman.

Driftskostnaderna ar berdknade efter normalférbrukning. Variationer 6ver aren férekommer, liksom
att det berdknade vardet for enstaka poster kan bli hogre eller lagre.
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H.  BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INBETALNINGAR

I'enlighet med vad som foreskrivs i féreningens stadgar skall foreningens [6pande utgifter och
avsattningar tackas av arsavgifter som férdelas efter bostadsratternas andelstal.

Foreningens kostnad for bostadsrattshavarnas egna férbrukning av kall- och varmvatten skall tackas
av arsavgifter som férdelas efter faktisk férbrukning och andelstal (fasta kostnaden).

Bostadsrattshavaren skall pd egen bekostnad till det inre halla ligenheten jamte tillhérande
utrymmen i gott skick. Detsamma galler mark (skétselyta) i fsrekommande fall. Det aligger berérd
bostadsrattshavare att skéta snéréjning/sandning pa egen uteplats/balkong.

Arsavgifter lagenhet 5.042.000
Arsavgifter kall- och varmvatten? 251.000
Arsavgifter fastighetsskatt lokal? 3.000
Hyresintakter garage?® 672.000
Ranteintakter 0
Summa berdknade arliga inbetalningar, SEK 5.968.000

1) Debitering av arsavgifter kall- och varmvatten debiteras i efterskott. Arsavgifter kall- och
varmvatten ar schablonberdknade.

2) Arsavgifter fastighetsskatt lokal &r prel. berdknade och avrdkning sker en gang per ar.

3) Hyra p-plats bil debiteras med 1.250 kr/man, hyra p-plats mc/moped debiteras med 625 kr/man.
Hyresintdkterna garage ar berdknade med en beldggning om 100% av bilplatserna och 0% av
mc/moped-platserna.

I. NYCKELTAL (SEK)

Anskaffningskostnad per kvm 65.115
Beldning per kvm ar 1 18.761
Insats och upplatelseavgift per kvm 45.848
Driftskostnad per kvm ar 1 296
Arsavgift per kvm &r 1 803
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K. EKONOMISK PROGNOS

Ar 1 2 3 4 5 6 11
Tkr
Arsavgifter Idgenheter, kall- och
varmvatten? 5293 5373 5453 5535 5618 5703 6143
Arsavgifter fastighetsskatt lokal? 3 3 3 3 3 3 4
Hyresintdkter garage! 672 682 692 702 713 723 779
Summa inbetalningar 5968 6058 6148 6240 6334 6429 6926
Rantor -3401 -3395 -3388 -3381 -3374 -3366 -3326
Amortering -242 -249 -256 -263 -270 -277  -317
Driftskostnader -1952 -1992 -2031 -2072 -2113 -2156 -2380
(inkl. 16pande underhll) 3
Fastighetsskatt lokal och garage -43 -44 -45 -46 -47 -48  -53
Avsattningar
Avsattning for underhall® -330 -337 -343 -350 -357 -364  -402
Summa utbetalningar -5968 -6017 -6063 -6112 -6161 -6211 -6478
Nettobetalningar 0 41 85 128 173 218 448
Avskrivningar ej
likviditetspaverkande?® -2999  -2999 -2999 -2999 -2999 -2999 -2999
Bokforingsmassigt resultat -2757  -2709 -2658 -2608 -2556 -2504 -2234
Arsavgifter lagenheter SEK/kvm 803 815 827 840 852 865 932
Ranta % 2,75 2,75 2,75 2,75 2,75 2,75 2,75
Internranta % 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inflation % 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00

1 Hojning av arsavgift/intakt med 1,50% per Ar.
2 Hojning av arsavgift med 2,00% per &r.

3 Kostnadsutvecklingen férutsatts folja inflationen.

4Avskrivningar

Avskrivningar pd foreningens fastighet kommer att redovisas i féreningens resultatrdkning i
arsredovisningen, och medféra ett negativt bokféringsmassigt resultat.
I ekonomisk plan tilldmpas linjar avskrivning 6ver 100 &r, avskrivningsunderlag ar byggnadens
anskaffningsvarde. Avskrivningar &r inte likviditetspaverkande i foreningen.
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L.  KANSLIGHETSANALYS

Ar 1 2 3 4 5 6 11
Erfoderlig arsavgift lagenhet samt
Arsavgift kall- och varmvatten
Belopp i SEK/kvm & ar!
Antagen inflationsniva och
1. antagen rénteniva 803 815 827 840 852 865 932
2. antagen ranteniva + 1 %; 991 1002 1014 1026 1038 1051 1115
3. antagen ranteniva + 2 %; 1178 1190 1201 1213 1225 1236 1299
Antagen ranteniva och
8. antagen inflationsniva + 1 %; 803 819 834 851 867 884 975
Réante- och inflationsantaganden;
Kostnadsranta; 2,75 %
Intdktsranta; 0,00 %
Inflation; 2,00 %
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P& uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 10 april 2017
for bostadsréttsforeningen Granglédntan, org. nr: 769617-7893.

Den ekonomiska planen innehaller savél kdnda som preliminira uppgifter vilka stimmer
overens med handlingar som varit tillgéngliga for oss. Dessa handlingar framgar av bilaga till
intyget.

De i planen ldmnade uppgifterna &r saledes riktiga.

Gjorda berdkningar baserade pa savil kdnda som preliminéra uppgifter dr vederhiftiga, varfor
var bedomning &r att den ekonomiska planen framstar som héllbar.

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

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intréffar nagot som &r av visentlig betydelse fér bedomning av
foreningens verksamhet far foreningen inte upplata ldgenheter med bostadsritt f6rridn en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplétas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutséttning for registrering av planen ér
uppfylld.

Foreningen har fler &n ett hus. Det dr var beddmning att husen ligger s& néra varandra att en

dndamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrittshavarna, varfor vi anser att denna
forutsittning for registrering av planen &r uppfylld.

Stockholm den 3 maj 2017

A Jossons e o
Ivar Stenport /
Civ.ing Civ ing
Alsnogatan 22 Hornsbergs Strand 15 B

116 41 Stockholm 112 17 STOCKHOLM



Bilaga till granskningsintyg dat 2017-05-03 for Brf Granglintan

Nedanstdende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

1. Foreningens stadgar 2014-11-20
2. Registreringsbevis Grangléntan i Varberg Fastighet AB 2017-04-18
3. Registreringsbevis Brf Grangldntan 2015-10-29
4. Registreringsbevis Grangléntan i Varberg AB 2015-10-13
5. Totalentreprenadkontrakt med bilagor 2016-06-21
6. Kopekontrakt for marken inkl bilagor 2015-10-30
7.  Kreditoffert SEB 2017-04-06
8. Utdrag frin fastighetsregistret 2017-04-06

2017-04-21
9. Berékning av taxeringsvirde 2016-10-05
10. Beslut om bygglov 2015-11-05
11. Kopeavtal avseende aktier 2015-11-30
12. Tillaggsavtal kopeavtal aktier 2016-06-21
13. Kopebrev 2015-10-30

14. Specifikation av driftskostnader 2017-04-10



