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Enligt Bostadsrittslagen féreskrivet intyg



A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsréattsféreningen Langgatans Smedja, som registrerades hos Bolagsverket 2021-04-07, har
till &ndamal att frdmja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i fSreningens hus upplata
bostadslagenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegransning. Upplatelsen far dven omfatta
mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvadndas som komplement till
bostadslagenhet eller lokal.

Bostadsréttsféreningen har sitt séte i Géteborgs kommun, Véstra Gétalands Ian.

Bostadsratt &r den rétt i féreningen, som en medlem har pa grund av upplatelse. Medlem som
innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrattsforeningen avser att renovera en befintlig fastighet och bygga om till 4 st Idgenheter och
uppféra 1 st flerbostadshus innehallande totalt 35 bostadsldgenheter péa fastigheten Géteborg
Masthugget 712:27 fér bostadsrattsféreningens rakning. Total bostadsarea ca 1379 m2.

For att kunna traffa férhandsavtal i enlighet med 5 kap. 3 § Bostadsréttslagen (1991:614) kommer
styrelsen att upprétta kostnadskalky! for projektet som &r granskad och godkénd av intygsgivarna.

Bankgaranti kommer att inges till Bolagsverket som sékerhet fér &terbetalning av férskott enligt
5 kap. 5 § Bostadsrattslagen (1991:614).

Bygglov &r beviljat 2021-05-06.

Kalkylen &r baserad pa de vid kalkylens uppréattande mars 2021 bedémda férutséattningar fér finansiering
av projektet.

Byggprojektet berdknas starta Q4 2021 och sa snart startbesked &r erhallet.

Inflyttning beraknas ske efter ca 12 manader fér den befintliga fastigheten och 24 manader fér
nybyggnationen pa garden. Upplatelse sker i samband med inflyttning.

Berékning av féreningens arliga kostnader grundar sig pa bedémningar gjorda vid kalkylens upp-
rattande i mars 2021.

Bostadsrattsféreningen avser att bli en &kta bostadsrattsférening.

Totalentreprenad utférs av 4D Bygg AB org.nr. 556849-0824 som tecknar totalentreprenadavtal med
Brf Langgatans Smedja.

4D Bygg Utveckling AB org.nr: 5569085-0250, garanterar att férvarva ej upplatna lagenheter.

Fastigheten Géteborg Masthugget 712:27 &gs idag av Langgatans Smedja AB, 559243-5886.

Brf Langgatans Smedja férvarvar samtliga aktier i Langgatans Smedja AB, som vid tidpunkten for
férvarvet &r dgare av fastigheten. Saljare av Langgatans Smedja AB &r 4D Forvaltning AB org nr.
559130-9876. Langgatans Smedja AB likvideras inom 3 manader.

Reverser upprattas mellan Langgatans Smedja AB och 4D Férvaltning AB samt mellan Brf Langgatans
Smedja och 4D Férvaltning AB.

B. NYCKELTAL, ar 1

Lan per kvm BOA, ca 14 000 kr
Total insats och upplatelseavgift 1, per kvm BOA (lagenheter) ca _ 92 096 kr
Total insats och upplatelseavgift 1 och 2, per kvm BOA (l&genheter) ca 129 191 kr
Preliminar anskaffningskostnad per kvm BOA, ca 143 191kr
Arsavgift (exkl kall- och varmvatten, varme o hushalisel), per kvm BOA 718 kr

Arsavgift kall- och varmvatten o varme o hushallsel,
prel. debiteras, regleras efter verklig férbrukning, ca 245 kr

Arsavgift kall- och varmvatten o varme o hushallsel,

prel. debiteras, regleras efter verklig férbrukning. Exkl moms 196 kr
Avsattning till underhallsfond per kvm BOA 40 kr
Driftskostnad per kvm BOA (exkl kall- och varmvatten och varme och hushallsel), ca 165 kr

Individuella abonnemang
Bredband/IP-telefoni/TV per Igh/man, ca ' 230-250 kr
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C. PRELIMINAR BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning:

Adress:

Bostadsarea:
Tomtareal:

Antal lagenheter:
Byggar:
Upplatelseform:

Uppvarmningssystem:

Ventilation:
Parkering:

Vattenférbrukning:

Hushallsel:

Forrad:

Gaéllande planbestammelse:

Vardear:

Beréknat taxeringsvarde:

Goéteborg Masthugget 712:27
Tredje Langgatan 26A-B, 413 28 Géteborg

ca 1379m?

528m?2

39 bostadslagenheter
2021-23

Bostadsratt

Separata FTX med 85% varmeatervinning. Varje hushall har
individuell métare.

Mekanisk FTX.
2 platser for rérelsehindrade inom kvartersmark enl mobilitetsavtal.

Foreningen har gemensam vattenmatare med undermétare till resp
bostad. Férbruknings och abonnemangskostnad regleras efter
verklig férbrukning.

Varje hushall har individuell métare.
Foéreningen har egen matare for vérme och gemensam
ytterbelysning samt varme i allménna utrymmen.

Merparten av alla lagenheter har férrad i entréplan med undantag
for nagra som far forrad pa samma vaningsplan. De fyra storre
lagenheterna har forrad i 1agenheterna.

Detaljplan 2019-11-27 1480k-2-5465. Detaljplan fér KV4 Barken
inom stadsdelen Masthugget i Géteborg.

2023

Mark och lokaler: 23 600 000 kr

Byggnad: 31 000 000 kr

Totalt 54 600 000 kr
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Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv Tak Vaggar Ovrigt
Hall: Ekparkett Vitmalat Malad i kulér | Garderober
kalk
Vardagsrum: Ekparkett Vitmalat Malad i kulor
' kalk
Kok: Ekparkett Vitmalat Malad i kulér | DM,
kalk induktionshaill,
ugn/micro,
kyl/frys, flakt,
plats for KM
Sovrum: Ekparkett Vitmalat Malad i kulér | Garderober
kalk
Badrum/WC: F-F Kakel District | Vitmalat F-F Kakel KM
Grey 60X60 District
Grey
60X60

Omfattning och utférande kan variera mellan ldgenheterna.

D. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS
FASTIGHETSFORVARYV

Tomt, entreprenad- och byggherrekostnader m.m inkl moms.
Likviditetsreserv/dispositionsfond ingar med 100 000 kr.

PRELIMINAR ANSKAFFNINGSKOSTNAD: 197 461 000 kr



E. PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV
FORENINGENS ARLIGA UTGIFTER

Specifikation 6ver lan som beréknas upptas fér fastighetens finansiering.
Arliga kostnader avser kapitalkostnader och driftskostnader ar 1 efter utbetalning av lan.
Arliga kostnader for avsattningar avser ar 1 efter tilltradesdag.

Avskrivning for I6pande réakenskapsar antas ske enligt en rak avskrivningsplan pa 120 ar. Arsavgifter tas
inte ut for att till fullo tacka avskrivningarna, varfér det bokféringsmassiga resultatet kommer att bli negativt.

Lan " Belopp| Bindnings-| Rantesats * Réante-| Amortering ¢ Summa
tid kostnad

(kr) (%) (kr) (kr) (kr)
Lan1 6 435 333 3 man 2,4 154 448 81 085 235:533
Lan 3 6 435 333 3ar 2,4 154 448 81 085 235533
Lan 4 6 435 333 5ar 24| 154 448 81 086 235534
Summa 19 306 000 2,4 463 344 243 256 706 600
Insatser 178 155 000
Summa Finansiering 197 461 000
Summa ar 1° varav amortering 243 256 706 600
Avséttningar for féreningens framtida fastighetsunderhall,
i enlighet med féreningens stadgar. 55160
Driftskostnader gemensamma, ca © 228 000
Driftskostnader som justeras efter verklig férbrukning, ca ” 337 855
Fastighetsavgift, bostader © 0
Summa berdknade kostnader ar 1 exkl. avskrivningar, men
inkl. amorteringar och avsattningar 1327 615 kr
Avgar amorteringar -243 256
Avgar avsattning till yttre underhallsfond -55 160
Avskrivningar fér byggnad pa 120 ar 934 175
Summa berdknade bokféringsméssiga kostnader ar 1 1963 374 kr

") Sékerhet fér 1an blir pantbrev.

?) Vid tid for slutfinansiering kan annan bindningstid och uppdelning av lan bli aktuell.

%) Rantor enl offert inkl rantemarginal.

“)Rak amortering, amorteringstid ca 80 ar.

®)Summa, exklusive avskrivningar, men inklusive amorteringar.

%) Se Bilaga 1, Specifikation av gemensamma driftskostnader

") Driftskostnader kall- o varmvatten o varme o hushallsel, regleras efter verklig férbrukning’

8 Enligt nuvarande regler utgar ingen kommunal fastighetsavgift fér nybyggnation av bostéder efter faststéllt vardear.
Fastighetsskatt t o m vardearet ingar i anskaffningskostnaden.
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F. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

I enlighet med vad som féreskrives i féreningens stadgar skall féreningens I6pande kostnader,

inkluderande amorteringar och avsattningar till fonder, tdckas av arsavgifter som férdelas efter
bostadsrétternas andelstal.

Arsavgift andelstal 1) 990 000 kr
Arsavgift férbrukning av kall- och varmvatten, virme o hushallsel regleras efter verklig férbrukning 2) 337 855 kr
Summa berdknade intékter ar 1 1 327 855 kr

1) | arsavgift andelstal ingar ej kall- och varmvatten o varme o hushallsel.

Arsavqift som prelimindrdebiteras och regleras efter verklig férbrukning:
2) Arsavgift férbrukning av kall- och varmvatten o varme o hushallsel, uppskattas till 245 kr/kvm.

Individuella abonnemang:

Bredband/ IP-telefoni beraknas till 230-250 kr/lgh/man.

Anslutning fér bredband/ IP-telefoni finns i varje lagenhet.

Ovanstaende beraknade uppgifter kan variera, beroende pa Igh-storlek samt familjekonstellation.

Lagenhetssammanstallni

Lghnr Van Bost- Lgh- Insats Upplatselavgift 1 | Total insats  |Upplatelseavgift 2| Totalinsats + | Andels- | Arsavgift Man- Berakn Total
area beskrivning samt Upplatelseavgift tal baserat avgift arsavg man.
a ift 1 13 1 pa kall- och avg
Upplatelseavgift 2 andeltal varmvatten
inkl o varme
4) 3 o hushalisel
cirka 1) 5) 2) 3)
m? (RoK) _(kn) __(kn) (kr) (kr) (kr)
39 Igh
1001 B 1 29 1,5 ROK 1595 000 555 000 2150 000 555 000 2705000 2,1952 21732 1811 7105 2403
1002 B 1 34 1,5 ROK 1870 000 680 000 2 550 000 680 000 3230000 24853 24 604 2050 8330 2745
2001 2 34 2 ROK 1870 000 680 000 2550 000 680 000 3230000 24853 24 604 2050 8330 2745
2002 2 22 1 ROK 1210000 490 000 1700 000 490 000 2190000 1,7891 17712 1476 5390 1925
2003 2 24 1ROK 1 320 000 530 000 1850 000 530 000 2380000 1,9051 18 860 1572 5880 2062
2004 2 33 1,5 ROK 1815 000 335 000 2150 000 335 000 2485000 24273 24 030 2003 8085 2676
3001 3 32 2 ROK 1760 000 890 000 2 650 000 890 000 3540000 23692 23 455 1955 7 840 2608
3002 3 34 2 ROK 1870 000 1080 000 2950 000 1080 000 4030000 24853 24 604 2050 8330 2745
3003 3 34 1,5 ROK 1 870 000 630 000 2500 000 630 000 3130000 2,4853 24 604 2050 8330 2745
3004 3 25 1ROK 1 375 000 675 000 2 050 000 675 000 2725000 1,9631 19 435 1620 6125 2130
3005 3 34 1,5 ROK 1870 000 480 000 2350 000 480 000 2830000 2,4853 24 604 2050 8330 2745
4001 4 32 2 ROK 1760 000 1040 000 2800 000 1040 000 3840000 2,3692 23 455 1955 7840 2608
4002 4 34 2 ROK 1 870 000 1230 000 3100 000 1230 000 4330000 2,4853 24 604 2050 8330 2745
4003 4 34 1,5 ROK 1870 000 780 000 2650 000 780 000 3430000 24853 24 604 2050 8330 2745
4004 4 25 1 ROK 1375000 825 000 2200000 825 000 3025000 1,9631 19435 1620 6125 2130
4005 4 34 1,5 ROK 1 870 000 630 000 2 500 000 630 000 3130000 24853 24 604 2050 8330 2745
5001 5 32 2 ROK 1760 000 1190 000 2950 000 1190 000 4140000 2,3692 23 455 1955 7 840 2608
5002 5 34 2 ROK 1870 000 1380 000 3250 000 1380 000 4630000 2,4853 24 604 2050 8330 2745
5003 5 34 1,5 ROK 1870 000 930 000 2800 000 930 000 3730000 24853 24 604 2050 8330 2745
5004 5 25 1ROK 1 375 000 975 000 2 350 000 975 000 3325000 1,9631 19 435 1620 6125 2130
5005 5 34 1,5 ROK 1870 000 780 000 2650 000 780 000 3430000 24853 24 604 2050 8330 2745
6001 6 32 2 ROK 1760 000 1590 000 3350 000 1590 000 4940000 12,3692 23 455 1955 7840 2608
6002 6 34 2 ROK 1 870 000 1780 000 3650 000 1780 000 5430000 2,4853 24 604 2050 8330 2745
6003 6 34 1,5 ROK 1870 000 1330 000 3200 000 1330 000 4530000 2,4853 24 604 2050 8330 2745
6004 6 25 1ROK 1375 000 1375 000 2750 000 1375 000 4125000 1,9631 19 435 1620 6125 2130
6005 6 34 1,5 ROK 1870 000 1180 000 3050 000 1180 000 4230000 2,4853 24 604 2050 8330 2745
7001 7 32 2 ROK 1760 000 1840 000 3600 000 1840 000 5440000 23692 23 455 1955 7840 2608
7002 7 34 2 ROK 1 870 000 2030 000 3900 000 2 030 000 5930000 24853 24 604 2050 8330 2745
7003 7 34 1,5 ROK 1870 000 1580 000 3450 000 1580 000 5030000 24853 24 604 2050 8330 2745
7004 7 25 1ROK 1 375 000 1625 000 3000 000 1625 000 4625000 1,9631 19 435 1620 6125 2130
7005 7 34 1,5 ROK 1 870 000 1430 000 3300 000 1430 000 4730000 24853 24 604 2050 8330 2745
8001 8 34 2 ROK 1 870 000 2130 000 4000 000 2130 000 6130000 24853 24 804 2050 8330 2745
8002 8 35 2 ROK 1925 000 2175000 4100 000 2175000 6275000 2,5433 25179 2098 8575 2813
8003 8 30 1,5 ROK 1 650 000 1950 000 3600 000 1950 000 5550 000 2,2532 22 307 1859 7350 2471
8004 8 34 1 ROK 1870.000 1830 000 3700 000 1830 000 5530000 24853 24 604 2050 8330 2745
. Townhouse
1001 A 1 65 3 ROK 3575000 2625 000 6200 000 2625000 8825000 4,2837 42 409 3534 15925 4861
1002 A 1 72 4 ROK 3960 000 2 640 000 6 600 000 2 640 000 9240000 4,6898 46 429 3869 17 640 5339
1003 1 73 4 ROK 4015000 2635 000 6 650 000 2635000 9285000 4,7478 47 003 3917 17 885, 5407
1004 1 65 3 ROK 3575000 2625 000 6200 000 2 625 000 8825000 4,2837 42 409 3534 15925 4861
Diff -0,0001 5
1379 75 845 000 51 155 000 127 000 000 51 155 000 178 155 000 100,0000 990 000 82498 337 855 | 110 663

1) Arsavgift baserat pa andelstal.

2) Arsavgift baserat pa for kall- och , vrame och a deb enligt for

3) Total ma ift inkl kall- och varme och hushallsel, deb enligt férbrukning.

4) RoK=Rum och Kok. R\

5) Manadsavgift exkl kall- och varmvatten, varme och hushallsel @
/
/
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SARSKILDA FORHALLANDEN

Medlem som innehar bostadsratt skall erlagga insats med belopp som ovan angivits och arsavgift
med belopp som ovan angivits eller som styrelsen beslutar. Upplatelseavgift, Gverlatelseavgift och
pantsattningsavgift kan i enlighet med féreningens stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

Nagra andra avgifter &n de ovan redovisade utgar inte — vare sig regelbundna eller av sérskilt beslut
beroende. Det aligger styrelsen att bevaka sadana férandringar i kostnadsléget som bor kréva
héjningar av arsavgiften for att féreningens ekonomi inte skall &ventyras.

Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla lagenheten jamte tillhérande
utrymmen i gott skick. Detta géller &ven férrad och mark, om detta ingar i upplatelsen.

Vid bostadsrattsféreningens upplésning skall féreningens tillgangar skiftas pa satt som féreningens
stadgar féreskriver.

Andring av insatser beslutas av féreningsstamma.

Sedan lagenheterna fardigstéllts och éverlamnats skall bostadsrattshavaren hélla lagenheten
tillganglig under ordinarie arbetstid for utférande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten,
som skall utféras av entreprenéren. Bostadsrattshavaren &ger inte ratt till nagon ersattning fér
kostnader eller andra olédgenheter pa grund av sadana arbeten.

Inflyttning i ldgenheterna kommer att ske innan fastigheten i sin helhet &r fardigstalld.
Bostadsréattshavaren erhaller inte ersattning fér eventuella olagenheter som kan uppsta med
anledning hérav.
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BILAGA 1: Specifikation Driftskostnader

Fastighetsskétsel inkl teknisk férvaltning 35 000 kr
Ekonomisk férvaltning 34 000 kr
Styrelsearvoden 32 000 kr
Revision 22 000 kr
Gemensam elférbrukning 15 000 kr
Yttre renhallning 28 000 kr
Sophamtning 29 000 kr
Forsékring 30 000 kr
Of6rutsedda kostnader 3 000 kr
Summa driftskostnader (ca 165 kr/m?) 228 000 kr

Uppskattad driftskostnad for kall- / varmvatten, virme

och hushallsel (regleras efter férbrukning) 337 855 kr

exkl moms 270 284 kr
Beraknad fastighetsskatt 0 kr
TOTAL SUMMA DRIFTSKOSTNADER 565 855 KR

Ovanstaende driftskostnader ar beréknade efter normalférbrukning.

Det faktiska véardet for enstaka poster kan bli hogre eller 1agre an det
beraknade vardet.

Ovanstaende berékningar kan variera beroende pa lagenhetsstorlek och
vanor.

Individuella abonnemang:

Bredband/IP-telefoni/TV bas, per man/ Igh, ca 230-250 kr

P
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VirderingsHuset
L. Bjornsson AB

INTYG AV KOSTNADSKALKYL

Undertecknade, som for det andamal som avses i 5 kap 3 § bostadsréttslagen
(1991:614) har granskat kostnadskalkylen for Bostadsrittsféreningen
Linggatans Smedja, org nr. 769639-7624, med site i Géteborg kommun,

far harmed avge foljande intyg.

De faktiska uppgifterna som ldmnats i kalkylen bedoms riktiga och stimmer &verens
med innehéllet i tillgéngliga handlingar och i vrigt med férhdllanden som ér kinda av
oss. I kalkylen gjorda berédkningar dr vederhéftiga och framstar som hallbara for oss.
Légenheterna bedoms kunna upplatas till berdknade insatser och avgifter med hinsyn

till ortens bostadsmarknad.

Det 4r var bedomning att husen ligger sa néra varandra att en indamélsenlig
samverkan kan ske mellan bostadsrittshavarna.

- Vi har inte ansett det nddvéndigt for bedomning av kalkylen att besdka fastigheten i

samband med denna granskning.

Handlingar som varit tillgéngliga for oss &r:

Registreringsbevis daterat 20210407
Stadgar registrerade 20210407
Affarsforslag Swedbank 2021026
Bygglov 20210506

Fastighetsinfo Bisnode 20210322
Amorteringsplan 20210512
Kostnadskalkyl 20210531
Exploateringsavtal, tilldgg 20210108
Detaljplan kv 4 Barken 20171219
Registreringsbevis 4D Bygg 20110408

Hollviken 2021-06-11

/ﬂéﬁj/ /«4/ /

Lennart ij/msson

VirderingsHuset
L. Bjornsson AB (org.nr. 556824-7471)
Sj6torpsvigen 16
236 34 Hollviken

Entreprenadkontrakt ABT 06, 4D Bygg
AB, 20210509

Nybyggnadskarta 20210121

Ritningar 20210308

Avskrivning berdkning 20210522
Taxeringsvérde berdkning 2021
Garanti osalda ldgenheter 20210506
Virdeintyg Bjurfors 20210609
Antikvariskt utlatande 20210129
Registeringsbevis 4D Utv 20161114

Tomelilla 2021-06-11

e

Bengt-Géran Grenander

B-G Grenander

Consulting AB (org.nr 556770-5065)
Ullstorp 620

273 94 Tomelilla

Av Boverket utsetts behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angéende
ekonomiska planer. Bada intygsgivarna omfattas av géllande ansvarforsakring.



