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A. Allmanna forutsattningar

Bostadsrattsforeningen Godnatt, organisations nr: 769696-xxxx, som registrerats hos
Bolagsverket den 4 april 2017 har enligt stadgarna, registrerade 2017-xx-xx, till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata bostadslagenheter, i forekommande fall mark och lokaler & medlemmarna till
nyttjande utan tidsbegransning. Vidare att i forekommande fall uthyra kommersiella
lokaler. Medlems ratt i foreningen pa grund av upplatelse utan begransning i tiden
kallas bostadsrétt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen
upprattat foljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i denna
plan grundar sig pa den berdknade kostnaden for féreningens hus. Berakningen av
foreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for denna
plans upprattande kanda forhallanden.

Foreningen avser att bedriva sin verksamhet som ett privatbostadsforetag (en sa kallad
akta bostadsrattsforening). Forvarvet sker genom en sa kallad paketering av
fastigheten. Anskaffningsvardet ar preliminart berdknat.

Upplatelse beréknas ske under november manad 2018 och inflyttning (tilltrade)
januari manad 2019.

Alla belopp anges i svenska kronor (SEK).

B. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning: Karlskrona Godnatt 19:37

Adress: Godnatt befastningstorn

Fastighetens areal: 1 300 kvm. Marken innehas med
aganderdétt.

Planbestammelser:

Detaljplan:

Bygglov: Beviljat bygglov 2018-01-31.

Antal byggnader: 1

Byggnadsar: Ursprunglig byggnad uppfordes ar
1831-1839. Byggnaden raserades
1941. Nybyggnad 20109.

Husets utformning: Pa ruinerna av ursprunglig byggnad
byggs ett flerfamiljshus om fem
vaningar.

Antal bostadsldgenheter: 24

Antal lokaler: 2 Signatur:



Total lagenhetsarea: 1020 kvm.
Bostadsarea (BOA): 900 kvm
Lokalarea (LOA): 120 kvm
Servitut och gemensamhetsanlaggningar:
Fastigheten belastas av nedan servitut:

1) Kaj, officialservitut: last.

2) Forankringsanordning, officialservitut: forman.

Foreningens fastighet ingar i gemensamhetsanlaggningen Karlskrona
Godnatt GA:1.

Karlskrona Godnatt GA:1 — gemensamhetsanlaggningen bestar av samtliga for
farjedriften mellan Godnatt och Trosso erforderliga anordningar, farjehus,

fartyg, batplatser samt parkering.

Summa registrerade andelstal: 10. FOreningens fastighet &ger totalt 1 andel i
GA:l.

Karlskrona Godnatt GA:1 forvaltas av Fyrvaktarens Samfallighetsforening,
org. nr. 7171-717171.

Beskrivning av foreningens hus: [Ange material och utférande]
Kéllare och vind:

Grundinlaggning:
Stomme:
Fasadbehandling:
Y ttertak:
Balkong/terrasser:
Fonster:

Portar/dorrar:
Signatur:



Kommunikationer:
(Hiss, trappor och loftgangar):

Installationer:

Vatten/avlopp:

Uppvarmning:

El:

Ventilation:

TV/tele/bredband:

Fastigheten ansluts till det kommunala
natet.

[Ange val av varmeproduktions-
anlaggning och sétt for varme-

distribution].

[Fastighetsmatare i elcentralen.
Individuella matare i lagenheterna].

[Ange system for ventilation]

Fastigheten &r ansluten till fibernat.

Allmanna och gemensamma utrymmen i och i anslutning till huset/en:

Tvattstuga:

Sophantering:

Beskrivning av bostadslagenheter:

Entréutrymme/hall:

Kok:

Hygienrum:

Vardagsrum:

Ovriga rum:

3 tvattmaskiner och 1 torkskap

Soprum med atervinningskarl i uthus.

Parkett
Plastmatta, elspis (gjutjarn),
kyl/frysenheter, koksflakt, skap- och

bankinredningar med malade luckor

Keramiska plattor, badkar/duschplats,
tvattstall, we-stol och handdukstork

Parkett

Parkett
Signatur:



Beskrivning av lokaler:

Lokal 1: Parkett. Malade innervéggar och tak. |
ovrigt anpassas lokalen efter hyres-
gastens onskemal.

Lokal 2: Parkett. Malade innervaggar och tak. |
ovrigt anpassas lokalen efter hyres-
gastens onskemal.

Underhallsbehov:
Byggnaden &r nyproducerad varfor nagot investeringsbehov, forutom normalt
I6pande underhall, inte beréknas foreligga under ar 1- xx.

Forsakringar:
Foreningen avser att halla fastigheten fullvardesforsakrad samt teckna ett
gemensamt bostadsrattstillagg som komplement till bostadsrattshavarnas
hemforsakring.

Signatur:



C. Kostnad (utgift) for féreningens fastighetsférvarv

Pa fastigheten kommer ett flerfamiljshus att uppféras om fem vaningar med
totalt 24 bostadslagenheter och tva lokaler. Bostadslagenheterna upplats med
bostadsratt och lokalerna med hyresrétt.

For byggnationen har foreningen ingatt avtal om totalentreprenad med
ByggTra AB. ByggTra AB har tecknat en fullgorandeforséakring som sékerhet
for ByggTra ABs forpliktelser enligt totalentreprenadavtalet. Foreningen ar
bestallare av entreprenaden. Slutbesiktning av hela entreprenaden beréknas att
ske fran och med september 2018 till december 2018.

Efter att totalentreprenaden har slutforts har féreningen inga ytterligare
forpliktelser som féljer av exploaterings- eller markanvisningsavtal.

Foreningen har forvarvat samtliga aktier i Gomorra AB, org. nr 564444-0000,
som vid forvarvstidpunkten var dgare till fastigheten Karlskrona Godnatt 19:37
i Karlskorna kommun. Foreningen har darefter genom en sa kallad
underprisoverlatelse forvarvat fastigheten av bolaget till en képeskilling om xx
miljoner kronor. Bolaget kommer dérefter avyttras for avveckling.

For det fall foreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det dvertagna
skattemassiga vardet med tillagg for entreprenadkostnader samt dvriga
anskaffningskostnader ligga till grund for berakning av eventuell skattepliktig
vinst. Det skattemé&ssiga omkostnadsbeloppet har berdknats till cirka xx
miljoner kronor.

Anskaffningsvarde Belopp Nyckeltal*
Varav:

Kopeskilling fastighet (dganderatt)

Ev. Kdpeskilling (aktier/andelar)

Entreprenad

Stampelskatt (lagfart och pantbrev m.m.)

Ovrigt

Summa beréknad (preliminar) anskaffningsutgift

1 Kronor per kvm bruttoarea BTA

Signatur:



Finansiering

Insatser och upplatelseavgifter
Lan

Summa finansiering

Area upplaten med bostadsratt
Bostadsarea
Summa area upplaten med bostadsratt

Area upplaten med hyresratt
Lokalarea/garage
Totalarea

Signatur:



D. Berédknade |6pande kostnader, avsattningar och utbetalningar

Kapitalkostnad och amortering

Finansieringsplan

Lan Belopp Réantesats %  Réntekostnad Amortering
Bindningstid

1 3ar 3,00

2 5ar 3,00

Rantekostnad, ar 1
Amortering, ar 1
Likviditets-/rantereserv

Summa beraknad kapitalkostnad och amortering

Banken har ld&mnat finansieringsoffert den 4 april 2018 med réantevillkor 3,0 %
(1 ar) och 3,0 % (5 ar). Réantorna kan komma att férandras till den dag
foreningen upphandlar sin langsiktiga belaning. Infér slutplacering av
foreningens lan kan andra bindningstider bli aktuella.

Foreningens rantekostad har beraknats utifran ett antagande om genomsnittlig
ranta om 3,0 %.

Foreningen avser att tillimpa en rak amortering motsvarande 0,5 % per ar av
det ursprungliga lanebeloppet. Om foreningens rantekostnader for
slutplacerade lan ar lagre &n den antagna rantekostnaden om 3,0 % ska
foreningen amortera upp till 1 % per ar av lanen. Detta forutsatter att
foreningens 6vriga kostnader tillater det.

Sékerhet for 1an ar pantbrev i fastigheten.

Signatur



Fondavséttning

Enligt foreningens stadgar ska avsattning till fond for yttre underhall ske
arligen enligt antagen underhallsplan alternativt med belopp motsvarande
minst 0,3 % av byggnadens taxeringsvarde.

Summa fondavsattning, ar 1

Avskrivningar

Foreningen ska gora planenliga avskrivningar pa byggnaden vilket paverkar
det bokféringsmassiga resultatet men inte likviditeten. Féreningen avser att
tillampa linjar avskrivning pa 100 ar i sin redovisning enligt nedan:

Underlag for avskrivning (exklusive mark/tomtratt):
Avskrivningsbelopp:

Uttaget for arsavgifter tacker kostnaden for avskrivningar och avsattning till
fond for yttre underhall.

Signatur:



Driftskostnader
Driftskostnaderna har beraknats efter normal forbrukning enligt nedan:

Forsakringar
Administration
Ekonomiskforvaltning
Revision

Arvode styrelse
Fastighetsel

Vatten och avlopp
Varme och varmvatten
Sophamtning

Snoréjning
Fastighetsskotsel
Trappstadning

Hissar

Bredband/TV
Gemensamhetsanlédggning
Ovrigt/lopande underhall
Summa driftskostnader

Driftskostnader for vilka avgifter debiteras separat

Sarskild arsavgift tas ut om totalt xx kronor/ar (xx kronor/manad) for ett
gruppabonnemang for TV/bredband/telefoni. For tillval utéver grundutbudet
har bostadsrattshavare mojlighet att teckna avtal direkt med leverantor.

Bostadsrattshavare av bostad tecknar eget avtal med leverantdr och svarar
sjalv for kostnaden avseende:

- hushallsel [Ange berdknad kostnad/manad/kvm].
- hemforsakring [Ange berdknad kostnad/manad/kvm].

Signatur:



Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Taxeringsvérdet har &nnu inte faststéallts men har beréknats till:
mark bostéader

byggnad bostader

mark lokal

byggnad lokal

Summa

Smahus, bostadshyreshus och &garlagenheter nybyggda ar 2012 eller senare,
alternativt renoverade i sadan omfattning att nytt vardear 2012 eller senare
meddelas, ar befriade fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar. Statlig
fastighetsskatt utgar med 1,0 % av taxeringsvardet for lokaler inklusive mark.

Fastighetsavgift bostader
Fastighetsskatt lokaler

(Tomtrattsavgald)

Fordelning av fastighetsskatt for lokaler dr preliminart berdknad och kan
slutligen faststéllas nar fastighetstaxering har skett.

Summa fastighetsavgift/fastighetsskatt

Ranteintakter
Rantekostnader

Summa beraknade kostnader, utbetalningar och avsattningar ar 1,

E. Berdknade I6pande intakter

Arsavgifter bostader
Arsavgifter bredband/TV
Hyresintakter lokaler
Ovriga intikter

Summa berdknade intakter

Signatur:



F. Resultat- och kassaflédesprognos

Resultatprognos Belopp
Arsavgifter bostéder

Arsavgifter bredband/TV

Hyresintakter lokaler

Ovriga intakter

Summa intakter

Driftskostnader
Fastighetsavgift bostader
Fastighetsskatt lokaler
Tomtréttsavgald
Avskrivningar
Réantekostnader

Summa kostnader

Arets resultat
Avsittning underhallsfond

Kassaflodesprognos

Summa intékter

Summa kostnader

Aterféring avskrivningar
Kassaflode fran lépande drift

Amorteringar
Summa kassaflode

Area upplaten med bostadsratt
Bostadsarea
Summa area upplaten med bostadsratt

1) kronor per kvm BOA upplaten med bostadsratt

Nyckeltal

Signatur:



G. Nyckeltal Belopp

Insatser och upplatelseavgifter per upplaten kvm (BOA+LOA)
Belaning per upplaten kvm (BOA+LOA)

Driftskostnader per kvm (BOA+LOA)

Arsavgift per uppléten kvm (BOA+LOA)

Kassaflode per kvm total l&genhetsarea

H. Lagenhetsredovisning

Matning av lagenheterna har gjorts pa ritning. Till samtliga lagenheter hor ett
forrad som anvisas av foreningen.

"Lgh.bet | “Lagenhets | Area | Bostadsratt/ | Insats Arsavgift/
beskrivning | kvm hyresratt Upplatelse- hyra
avgift

01:1 2 RoK+ M BR

01:2 3 RoK+ M BR

02:1 1 RoKv BR

02:2 2 RoK+B BR

03:1 4 RoK+T BR

osv

Lgh.bet. = lagenhetsbeteckning &r varje lagenhets identitet i féreningens lagenhetsférteckning.
Lgh.nr.= lagenhetsnummer utgor lagenheters identitet i Lantméteriets lagenhetsregister

2 RoK = rum och kék, RoKv = rum och kokvrd, M = mark i form av uteplats ing&r enligt bilaga till
upplatelseavtalet, B = balkong, T = terrass.

Lokaler Vaning Area (kvm) Arshyra®

Lokal 1 1

T P& &rshyran for lokal som &r upplaten med villkor om att mervardesskattepliktig verksamhet ska bedrivas i
lokalen tillkommer vid var tid gallande mervardesskatt (for narvarande 25 %). Utéver arshyra tillkommer
ersattning for fastighetsskatten som beldper pa ifrdgavarande lokal. Fastighetsskatten ar beraknad och
faststalls nér fastighetstaxering har skett.

Arsavgifternas fordelning
Arsavgifterna fordelas efter lage och kvadratmeter enligt stadgarna.

Signatur:



|. EkKonomisk prognos

Lopande penningvérde
(SEK) 1 2 3

Resultatprognos

Arsavgifter bostader
Arsavgifter bredband/TV
Hyresintékter/bostad
Hyresintékter/lokal
Ovriga intékter

Summa intékter

Driftskostnader
Reparationer och
underhall
Tomtrattsavgald
Fastighetsavgift

Avskrivningar
Rantor
Summa kostnader

Arets resultat

Avsattning underhall
Fritt eget kapital
(ackumulerat)

J. Kassaflode

Kassaflodesprognos
Summa intakter

Summa kostnader
Aterféring avskrivningar
Kassaflode Iopande drift

Amorteringar
Investeringar
Summa kassaflode

Ackumulerat kassaflode
(exklusive férandringar
rorelsekapital)

Avskrivningar + avsattning
till underhalisfond

Prognosforutsattningar
L&neréantor, viktad
Intaktsrantor, viktad
Inflation

! Avser fastighetsavgift for hus med vardear 2012 och senare

16"

Signatur:



K. Kanslighetsanalys |

Lépande penningvarde (SEK)

Ar

1
1.
Huvudalternativ
enl. ekonomisk
prognos
Nettokostnader

Nettoutbetalningar

Nettokostnader
KVM/AR
Nettoutbetalningar
KVM/AR

Huvudalternativ
med laneranta +
1 procentenhet
Nettokostnader
Nettoutbetalningar

Nettokostnader
KVM/AR
Nettoutbetalningar
KVM/AR

Andring av niva
pa arsavgift

Huvudalternativ
med inflation + 1
procentenhet
Nettokostnader
Nettoutbetalningar

Nettokostnader
KVM/AR
Nettoutbetalningar
KVM/AR

Andring av niva
pa arsavgift

> Avser fastighetsavgift for hus med vardear 2012 och senare

11

16°

Signatur:



Karlskrona den 30 november 2018

Bostadsrattsforeningen Godnatt

Undertecknas av samtliga styrelseledamdter

Namnfortydligande Namnfortydligande Namnfortydligande

Signatur:



Mall |

Intyg Ekonomisk plan

Vi som, for det syftet som avses i 3 kap. 28 bostadsrattslagen (1991:614), har granskat den
ekonomiska planen for bostadsrattsféreningen

......................................................................... 0rganisationSNUMMEN .........cccevvevenresesieneereneenns
lamnar féljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som behdvs for att foreningens verksamhet ska kunna
beddmas. Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas minst tre lI&genheter avsedda
att upplatas med bostadsrétt.

Det ar var bedomning att husen ligger sa nara varandra att en andamalsenlig samverkan kan
ske mellan bostadsréttshavarna (avser foéreningar med fler &n ett hus).

De faktiska uppgifter som ldmnats i planen &r riktiga och stimmer dverens med tillgangliga
handlingar och i 6vrigt med forhallanden som ar kanda for oss. | planen gjorda berakningar ar
vederhéftiga och den ekonomiska planen framstar som ekonomiskt hallbar.

Granskningen avser beddmning av en prelimindr slutlig kostnad.

Lagenheterna bedoms kunna upplatas till beraknade insatser och avgifter med hansyn till
ortens bostadsmarknad. Vi har inte ansett det nddvandigt for var bedémning av planen att
besoka fastigheten.

Féljande huvudsakliga omstandigheter ligger till grund for var bedémning:

Foljande handlingar har varit tillgangliga vid granskningen:

[Ange typ av handling, parter, original eller kopia, undertecknad eller inte, datum]

Ort och datum

Undertecknas av intygsgivare

Namnfortydligande

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfarda intyg angdende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsférsakring.
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Intyg Ekonomisk plan

Undertecknad som, for det syftet som avses i 3 kap. 28 bostadsrattslagen (1991:614), har
granskat den ekonomiska planen for bostadsrattsféreningen ........... , organisationsnummer
................................ , lamnar féljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som behovs for att féreningens verksamhet ska kunna
beddmas. Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas minst tre lagenheter avsedda
att upplatas med bostadsrétt.

Det &r min bedémning att husen ligger s& néra varandra att en andamalsenlig samverkan kan
ske mellan bostadsrattshavarna (avser féreningar med fler &n ett hus).

De faktiska uppgifter som lamnats i planen &r riktiga och stdmmer dverens med tillgangliga
handlingar och i 6vrigt med forhallanden som for mig dr kanda. | planen gjorda berakningar ar
vederhéaftiga och den ekonomiska planen framstar som ekonomiskt héllbar.

Granskningen avser bedémning av en preliminér slutlig kostnad.

Lagenheterna bedoms kunna upplatas till beraknade insatser och avgifter med hansyn till
ortens bostadsmarknad. Jag har inte ansett det nédvandigt for min bedémning av planen att
besoka fastigheten.

Foljande huvudsakliga omstandigheter ligger till grund for min bedémning:

Foljande handlingar har varit tillgédngliga vid granskningen:

Ort och datum

Undertecknas av intygsgivare

Namnfortydligande

Av Boverket forklarad behorig, avseende hela riket, att utfarda intyg angaende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler. Intygsgivaren omfattas av ansvarsforsakring.



