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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Stadsgarden 1, med sate | Goéteborgs kommun, har registrerats hos Bolagsverket
2019-03-086, har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadslagenheter och lokaler 4t medlemmarna till nytfjande utan tidsbegransning. Medlems ratt i
féreningen pa grund av s&dan upplatelse kallas bostadsritt. Medlem som innehar bostadsrédt kallas
bostadsrittshavare.

Procreare nr 2 Ekonomisk férening uppfor ett flerbostadshus pa fastigheten Halmstad Biskopen 5.
Byggnaden omfattar totalt 63 bostadsldgenheter samt 53 garageplatser. FGreningen disponerar om
34 p-platser. Bostadsrattsforeningen har forvarvat fastigheten genom fusion.

Langfristiga |an for Brf Stadsgarden 1 berdknas bli placerade enligt offert fran Danske Bank.

Byggnationen utférs pa totalentreprenad av Procreare Fastigheter nr 3 AB som totalentreprendr at
Procreare nr 2 Ekonomisk forening, org.nr 769636-7632. Genom fusion har den ekonomiska
foreningen uppgétt i Brf Stadsgarden 1. Registrerat 2021-12-01.

Brf Stadsgéarden 1, 769637-2841, har forvarvat samtliga andelar i Procreare nr 2 Ekonomisk férening,
769636-7692, vari fastigheten Halmstad Biskopen 5 utgér enda tillgang.

Saljare av Procreare nr 2 Ekonomisk férening var Procreare Fastigheter nr 1 AB, 559155-0032,

AF Férvaltning Gbg AB, 556707-2367 och Hamngatan Finans SPV1 AB, 559154-8846,

Procreare Fastigheter nr 1 AB, 559155-0032 , férbinder sig att erldgga fastighetsskatt for
Brf Stadsgéarden 1 fram till och med faststallt vardear.

AF Faorvaltning Goteborg AB, 556707-2367, garanterar att forvarva ej upplétna bostader samt erlégga
manadsavgift till dess att de &r férsalda till annan part.

Detta &tagande forutsatter att andrahandsuthyrning far ske.

| enlighet med vad som stadgas [ 3 kap 1 § bostadsrattslagen har styrelsen uppréattat féljande
ekonomiska plan f&r féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig i frdga om kostnaderna
pa andelsdverlatelseavtal och uppdragsavial med Procreare 2 Ekonomisk férening.

Berékningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader grundar sig pa bedémningar
gjorda i november 2021.

Enligt nu géllande lagstiftning och praxis innebar andelséverlatelsen ingen uttagsbeskattning for féreningen.
| det fall bostadsréttsforeningen avyttrar fastigheten, eller del darav, kommer det dvertagna skatteméassiga
vérdet att ligga till grund for eventuell skattepliktig vinst.

Det dvertagna skatteméssiga vardet &r 200 844 000 kronor (anskaffningskostnad exkl likviditetsreserv).
Avskrivning sker utifran en rak avskrivningsplan pa 120 ar med 1 402 561 kr per ar for fastighetens byggnad.

AF Projektutveckling AB, 556668-7009, garanterar att slutlig anskaffningskostnad for Brf Stadsgarden 1
inte kommer att dverstiga 200 919 000 kronor inkl likviditetsreserv.

Upplatelse med bostadsratts beraknas ske under januari 2022 efter att denna ekonomiska plan blivit
registrerad och foreningen erhallit tillstand att upplata lagenheter med bostadsratt.

Inflyttning kommer att ske lépande under 2 veckor med start vecka 20, 2022,
Vid denna plans upprattande ar projektet fardigstallt till ca 85 %.

Fastigheten kommer att vara fullvardesforsékrad med styrelseansvarsforsékring.



B. NYCKELTAL ar 1, berdknat per m? BOA

Anskaffningsvérde ca 51 347 krim?
Lan 13 000 kr/m?
Total genomsnittlig insats och upplatelseavgift, ca 38 347 kr/im?
Arsavgift (exkl bredband/ IP-tel/ TV bas och hushallsel) 750 krim?
Driftskostnad 328 kr/m2
Arets kassaflode exkl likviditetsreserv, ca 192 kr/m?
Avséttning underhallsfond 40 kr/m?
Fondavsattning samt amortering (sparande) 170 kr/m2

Individuella abonnemang

Bredband/ IP-telefoni/TV, ca 230-250 kr/ménfigh
Hushaéllsel, ca 350-450 kr/lgh/man

Qvanstaende driftskostnader kan variera, beroende pa lagenhetsstorlek och vanor,
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C. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning:
Adress:

Bostadsarea:

Tomtarea:

Byggnadens utformning:

Antal lagenheter:
Parkeringsplatser:

Byggar:
Upplatelseform:
Géllande detaljplan:

Taxeringsvarde:

Vardear:

Datum for beslut startbesked:

Inflyttning:

Fastighetsrattsliga atgérder:

Rattigheter/servitut:

Gemensamhetsanlaggningar

Halmstad Biskopen 5

Skanegatan 60 C, 302 38 Halmstad
Skanegatan 60 D, 302 38 Halmstad

3913 m?

2775 m?

Flerbostadshus i 5 resp 6 plan och garage.
63 bostadsratter

Garaget hyrs ut till Stadsgarden Parkering AB (559196-3474) déar
fareningsmedlemmar kan hyra garageplatser.

Samtliga lAgenheter éver 60 kvm garanteras P-plats fram till tecknande av
upplatelseavtal, darefter kdsystem.

Om inte parkeringsnormen uppfylls av foreningsmedlemmar, kan
Stadsgarden Parkering AB hyra ut 6verskjutande platser till andra an
foreningsmedlemmar. Enligt avtal skall parkeringsbolaget dock stélla sadan
garanterad plats till férfogande senast tre manader fran en skriftlig forfragan
om hyra av plats fran nagon boende i fastigheten.

2020-22
Aganderatt

2018-01-09 1380K-P2018/1
(Flygaregatan, Kv Bonden, Byran, del av Biskopen m fl),

Bostéder Lokaler Tot vérde
Mark: 17 600 000 kr Okr 17 600 000 kr
Byagnad: 88 000 000 kr 2977 000 kr 90 977 000 kr

Totalt 105 600 000 kr 2977 000 kr 108 577 000 kr

2022
2020-08-07 (BN 2019-001391)

Etappvis inflyttning med eit par dagars melianrum under
veckorna 20-21, 2022.

Klyvning Anlaggningsatgard 2020-10-28 1380K-2020/30
Anlaggningsatgard 2021-01-12 1380K-2020/91

Vattenledningar Last Officialservitut 1380K-2020/30.1
Varmeledningar Last Officialservitut 1380K-2020/30.2
Tilltrade Férméan Officlalservitut 1380K-2020/30.3
Tilltrade Last Officialservitut 1380K-2020/30.4
Grundlaggning Last Officialservitut 1380K-2020/30.5
Spillvattenledningar Last Officialservitut 1380K-2020/30.6

Andel i gemensamhetsanldggningar och samfélligheter.
Halmstad Biskopen GA:1
Gardsytor, férgardsmark, gastparkering, bullerskérm, dran- och
dagvattenledningar, belysning, undercentral och soprum.
Andel: 61 Halmstad Biskopen 5

39 Halmstad Biskopen 6
Anlaggningsatgard: 2020-10-28, akt 1380K-2020/30.

Halmstad Biskopen GA:2
Andelstalen avser utférande och drift.

Andel: 62 Halmstad Biskopen 2

5 Halmstad Biskopen 5

4 Halmstad Biskopen 6
Anlaggningsatgard: 2021-01-12, akt 1380K-2020/91.



Gemensamma anordningar

Vatten/avlopp:
El:

Uppvarmningssystem:

Ventilation:
Internet:

Belysning:
Avfall;

Parkering:

Fastigheten ar ansluten till det kommunala natet.

Elcentral med jordfelsbrytare. Kommunalt VA-nét.

Fjarrvdrme med vattenburen radiatoruppvarmning, golvvérme i badrum.
FTX

Oppen fiber till fastigheten. Varje hushall star fér sitt abonnemang av
telefon, TV och internet.
Belysning i allmanna utrymmen styrs av narvarodetektorer.

Miljérum och intilliggande atervinningsstation.

Fdreningen hyr ut garaget till Stadsgarden Parkering AB. Garaget inrymmer
totalt 53 garageplatser, varav Brf Stadsgarden 1 disponerar 34
garageplatser och Brf Stadsgarden 2 disponerar évriga 19 platser.
Uthyrningen sker i man av plats. Pa hyra av garageplats tillkemmer moms.

Stadsgarden Parkering AB hyr ut garageplatserna som parkerings-
anlaggning for att anvéndas till uppstaliningsplats och bolaget kan upplata
i andra hand i egenskap av parkeringsbolag.

Om inte garanterade platser &r uthyrda, har parkeringsbolaget réatt att hyra
ut 6verskjutande platser utanfér den ovan angivna kretsen hyrestagare.
Parkeringsbolaget stéller dock garanti pa plats till férfogande senast tre
manader fran en skriftliga forfragan om hyra av plats fran nagon boende
eller verksam i nagon av féreningarna.

Kortfattad byggnadsbeskrivning av flerbostadshus

Antal vaningar:
Grundlaggning:
Stomme:
Trapphus entré:
Takkonstruktion:
Fasader:
Platarbeten
Balkonger:
Loftgangar/takterrass:
Vaggar:

Dorrar:

Fonster:
Ventilation:
Tradgard:
Parkering:
Forréd.

Byggnaden bestar av 5 resp 6 van.

Platsgjuten kallare och garage, kallarvéggar av prefabricerad betong
Betong

2 st trapphus med hiss, varav ett trapphus med loftgang.
Fackverkstakstolar av trd, med barande limtrabalkar

Skarmtegel och cederspansfasad

Lackad plat

Betong

Betong. Pa éversta loftgangen uppreglat trallgolv.

Barande vaggar av prefabricerad betong samt innervaggar av gips.

Entrédérrar i trapphus av lackad aluminium.

Dérrar till allm@nna utrymmen utférs som malade stalddrrar.,
Lagenhetsdorrar utfors som tradorrar.

Innerdérrar slata vita.

Trafonster med aluminiumutsida.

FTX

Grésytor, asfalt, betongplattor, buskar och {rad.
P-platser i garage samt besoksparkering pa markplan.

Cykeiférrad i kdilare och pa innergarden.
Lagenhetsfarrad i kallare.
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Kortfattad rumsbeskrivning

Brf Stadsgarden 1 bestar av ett flerbostadshus innehallande 63 l&genheter.

Inredning/utrustning
Rum Viggar Golv Tak Ovrigt
Hall Malad Klinker och traparkett ek | Malat Kladstang med dverskap
gré mattlack, 3-stav alt kapphylla
Kylskap, frysskap
alt kylffrys
Spishall, inbyggnadsugn
Kolfilterflakt
Malat Diskmaskin
Stankskydd | Traparkett ek gra, Bénkskivor av sten + rostfri
Kok likt bankskiva | mattlack, 3-stav Malat bank och diskho,
Traparkett ek gra,
Vardagsrum Malat mattlack, 3-stav Malat
Traparkett ek gra,
Sovrum Malat mattlack, 3-stav Malat
We, takdusch, duschvagg
kommod/tvétistall,
tvéttmaskin, torktumlare
WC/Badrum Kakel Klinker Méalat alt kombimaskin
Uteplatser Betongplattor
Kéllarforrad Gallervéggar | Betong
Oisolerat forrad Betong eller
pa loftgang Trapanel betongplattor

D. BERAKNADE FORVARVSKOSTNADER FOR FORENINGENS
FASTIGHET

Finansiering sker via insatser och lan som upptas av foreningen.
Forvarvskostnad

75 000 kr
200 844 000 kr

200 919 000 kr

Likviditetsreserv, kassa ar 1
Férvarv av andelar i ekonomisk forening

Summa beridknad slutkostnad

E. FINANSIERINGSPLAN

Finansiering sker via insatser och lan som upptas av féreningen.

Lan 50 869 000 kr
Insatser och upplatelseavgifter 150 050 000 kr

Summa Finansiering 200 919 000 kr



F. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER INKL
KASSA, AR 1

| enlighet med vad som féreskrivs i féreningens stadgar skall féreningens |l6pande utgifter inkluderande
amorteringar och avsattningar, tackas av arsavgifter som fordelas efter bostadsrétternas andeistal.

Intékter (inkl moms i forekommande fall), ar 1

Arsavgifter 1) 2934 750 kr
Hyresintakter enl avtal med Stadsgarden Parkering AB (53 p-platser) exkl moms 349 800 kr
Summa arsavgifter 3 284 550 kr
Ingdende kassa 75 000 kr
Summa berdknade intikter inkl ingdende kassa ar 1 3 359 550 kr

Individuella abonnemang:

Bredband/ |P-telefoni/ TV, berdknas till ca 230-250 kr/ Igh/ man.

Anslutning tilt bredband/ IP-telefoni finns i varje ldgenhet.

Resp bostadsrattshavare tecknar individuellt abonnemang foér bredband/ |P-telefoni/ TV.
Hushallsel beraknas till 350-450 kr/ man/ Igh.

Ovanstaende berdknade uppgifter kan variera beroende pa lagenhetsstorlek och vanor,

Ovrig information:

Foreningens medlemmar har mojlighet att hyra 34 p-platser | garage gencm hyresavtal med
Stadsgéarden Parkering AB.

Ovriga 19 p-platser ar allokerade fér medlemmarna i Brf Stadsgarden 2. Moms utgar pa p-platserna.
En prel berdkning av hyreskostnad per p-plats ar ca 800 kr/man inkl moms.

Not 1)  Arsavgifter &r baserat pa andelstal.
Andelstalen &r en funktion mellan lagenhets BOA och lagenhets utrustning (exkl ev tillval).
| arsavgiften ingar varme, kall- och varmvatten.
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G. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER, AR 1

Rantekostnad lan 712 166 kr
Avskrivning 1402 561 kr
Summa berdknade kapitalkostnader 2114727 kr
Specifikation av lan
Lan " Belopp| Bindnings-| Réntesats ¥ Rante-} Amortering ¥ Summa
tid ? kostnad

{kn) (%) (kr) (kr} (kr)
Lan 1 8 478 167 3 man 1,15 97 499 84 782 182 281
Lan 2 8 478 167 1ar 1,25 105 977 84 782 190 759
Lan 3 8 478 167 2ar 1,30 110 216 84 782 194 998
Lan 3 8 478 167 3ar 1,40 118 694 84 782 203 476
Lan 4 8 478 167 4 ar 1,50 127 173 84 782 211 955
Lan 5 8 478 167 5 ar 1,80 152 607 84 782 237 389
Summa 50 869 000 1,400 712 166 508 690 1220 856

1 Sakerhet fér lan ar pantbrev.

2 Vid tid fér slutfinansiering kan annan bindningstid och uppdelning av lan bli aktuelit.
3 Réntor enligt offert med rantemarginal pa ca 0,31 %-enheter.

4 Rak amorteringsplan med 1 % amortering per ar. Rak amorteringstid 100 ar.

Driftskostnader och fastighetsskatt (inkl mervardeskatt) Arskostnad
Fastighetsskotsel yttre skétsel, stadning inkl teknisk férvalining 360 000 kr
Ekonomisk férvaltning 120 000 kr
Styrelsearvode 30 000 kr
Revision 30 000 kr
Varme 270 000 kr
Vatten 255 000 kr
Gemensam elférbrukning 55 000 kr
Sophamtning 60 000 kr
Hissar 7 000 kr
Forsakring 50 000 kr
Lépande underhall 15 000 kr
Summa driftskostnader 1 252 000 kr
Fastighetsskatt p-platser i garage 29 770 kr
Summa fastighetsskatt 20770 kr
TOTAL SUMMA DRIFTSKOSTNADER INKL FASTIGHETSSKATT 1281770 kr

Ovanstaende drifiskostnader ar berdknade efter normalférbrukning. Det faktiska vérdet
fbr enstaka poster kan bli hégre eller ldgre én det berdknade vérdet.
Individuella abonnemang for bredband/ IP-telefoni.

Summa beriknade kostnader inklusive kapitalkostnader 3 396 497 kr

Enl nuvarande regler &r fastighetens lagenheter befriad fran fastighetsavgift i 15 ar efter faststalit vardear,
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Ovriga finansiella poster

Bendmning

Amortering
Avsattning till fastighetsunderhall (40 kr/m?)

Summa beraknade finansiella poster

Arskostnad

508 690 kr
166 520 kr

665 210 kr
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H. FORENINGENS LIKVIDA MEDEL, AR 1

Likvida medel

Total summa "Likvida medel” (inkl Kassa, Avsétining fill fastighetsunderhall
samt Betalnetto (exkl avskrivningar).
Beloppet speglar det totala tillgangliga likvida kapitalet fir foreningen efter ar 1 827 154 kr

Den Ekonomiska planen berdknas utga fran en rak avskrivningsplan pa 120 ar.

Yiterst beslutar bostadsrittsforeningens styrelse om avgifternas storlek. Kassaflédet och inte redovisad
resultatrikning (bokféringsmassigt resultat) ar styrande. Detta betyder aft verksamheten i féreningen bedrivs
enligt sjalvkostnadsprincipen och inte i vinstsyfte. Arsavgifterna &r beréknade for att técka utgifter for
foreningens I6pande verksamhet. Dessa omfattar bland annat ranta, skatter, driftskostnader, amortering
samt avsattning till fond.

| en ny bostadsrattsférening kan en rak avskrivning resultera i ett bokféringsmassigt underskott, vilket inte
har nagon paverkan pa foreningens likviditet (kassabehallning), ekonomiska hallbarhet och darmed inte
heller pa arsavgiften.

I den 16-ariga ekonomiska prognosen finns "Likvida medel inkl kassa och avsattning till fastighetsunderhall”

redovisat. Styrelsen fattar beslut om hur dessa medel skall disponeras for
extra amortering, avséttning till underhall, ytterligare avskrivningar, ranteférandringar m m.
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SARSKILDA FORHALLANDEN

Medlem som innehar bostadsratt skall erlagga insats och upplatelseavgifter med belopp som ovan
angivits och arsavgift med belopp som ovan angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar.
Overlatelseavgift och pantséttningsavgift kan, i enlighet med foreningens stadgar,

tas ut efter beslut av styrelsen.

Nagra andra avgifter &n de ovan redovisade utgar icke - vare sig regelbundna eller av sarskilt
beslut beroende. Det aligger styrelsen att bevaka sadana férandringar i kostnadsldget som bér kréva
hojningar av arsavgiften for att féreningens ekonomi inte skall aventyras.

Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla lagenheten jamte tillhérande
utrymmen i gott skick.

Vid bostadsrattsféreningens upplésning skall féreningens tillgangar skiftas pa sait som féreningens
stadgar foreskriver.

Inflyttning i lAgenheterna kommer att ske innan fastigheten i sin helhet ar fardigstalld.
Bostadsrattshavaren erhaller icke ersatining for de eventuella oldgenheter som kan uppstd med
anledning harav.

Sedan lagenheterna fardigstallts och 6verlamnats skall bostadsrattshavaren halla ligenheten
tillgénglig under ordinarie arbetstid fér utforande av eventuella efterarbeten, garantiarbeten och/eller
andra arbeten, som skall utidras av entreprendren, Bostadsrattshavaren ager inte ratt till nagon
ersattning for kostnader eller andra olagenheter pa grund av sadana arbeten.

Beslut om &ndring av grund for andelstalsberékning skall fattas pa féreningsstamma.
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INTYG

Avseende Bostadsriittsforeningen Stadsgirden 1, org.nr. 769637-2841, Géteborg kommun.

Undertecknade, som for det indaméal som avses i 3 kap. 2 § Bostadsréttslagen (1991:614)
granskat ekonomisk plan daterad 2021-12-16, far hdrmed avge féljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar som 4r av betydelse for bedémandet av féreningens
verksambet. De faktiska uppgifter som ldmnats i planen stdmmer dverens med innehdllet i
tillgdngliga handlingar och i dvrigt med forhallanden som &r kénda for oss. Tillgéngliga
handlingar framgér av bilaga till intyget.

I planen gjorda berdkningar dr vederhéftiga och den ekonomiska planen framstar som héllbar.
Vidare anser vi att forutsdttningarna enligt 1 kap. 5 § Bostadsréttslagen &r uppfyllda.

Kostnad for fastighetens forvirv avser berknad kostnad.

Vi har ej besokt fastigheten di vi anser att ett platsbesdk inte tillfér nagot av betydelse for vér
granskning.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intriffar nigot som &r av vésentlig betydelse for bedémning av
féreningens verksamhet far féreningen inte upplata lagenheter med bostadsrétt f6rrén en ny
ekonomisk plan uppréttats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omd&me uttala att planen
enligt vér uppfattning vilar p4 tillforlitliga grunder

Stockholm den 29 december 2021

J a Olof SJ oho

Av Boverket forklarade behdriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angidende
Kostnadskalkyler och Ekonomiska planer.



Bilaga till granskningsintyg daterat 2021-12-29 for Bostadsriittsforeningen
Stadsgarden 1

Nedanstdende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

Registreringsbevis, skapat 2021-12-01

Foreningens Stadgar registrerade, 2021-11-10
Lantméterimyndigheten, Underrittelse om avslutad forréttning, 2020-09-25
Fastighetsfakta for Halmstad Biskopen 5, 2021-11-29

Utdrag Halmstad Biskopen GA:1, 2021-10-14

Utdrag Halmstad Biskopen GA:2, 2021-10-14

Overlatelseavtal andelar, 2021-08-25

Entreprenadkontrakt mellan Procreare Nr 2 EF och

Procreare Fastigheter nr 3 AB, 2020-04-24

Situationsplan

Ritningar

Avtal om parkeringsfrikp, 2019-06-17

Hyresavtal avseende hyresgarage, 17 juni

Offert finansiering, 2021-09-29

Offert ckonomisk férvaltning, 2021-11-08

Offert teknisk forvaltning, 2021-11-08

Garanti likviditetsreserv, 2021-12-16

Berikning av taxeringsvirde for bostad och 53 p-platser i garage



