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1. Allmdnna férutsattningar

Bostadsrattsforeningen Gula Sjomannen som har sitt site i Goteborg har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostadslagenheter for
permanent boende med nyttjanderitt och utan tidsbegransning.

Fastigheten kommer att férvdarvas genom kdp av samtliga aktier i ett aktiebolag. Képeskillingen for
aktierna motsvarar fastighetens marknadsvirde utan avdrag for latent skatteskuld. Fastigheten kommer
darefter att, genom underprisdverlatelse, dverforas till bostadsrattsforeningen for en kdpeskilling
motsvarande fastighetens, | aktiebolaget, bokférda virde eller skattemissigt restvirde. Efter att
bostadsrattsféreningen blivit lagfaren dgare till fastigheten kommer aktiebolaget att likvideras.

Redovisningsmassigt uppkommer en nedskrivning av aktierna i foreningen i samband med att fastigheten
overfors till underpris till bostadsrattsféreningen. Underpriset motsvarar évervardet i fastigheten med
samma helopp. For att mdta nedskrivningen sker en uppskrivning av fastighetens varde. Vid eventuell
forsalining av fastigheten, berdknas realisationsskatt pad mellanskilinaden av fastighetens
anskaffningsvarde exklusive uppskrivning a ena sidan och framtida forséljningspris & andra sidan.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § i bostadsrattslagen, har styrelsen upprittat foljande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig pa kostnader for
fastighetsforvarvet, kapitalkostnader, driftkostnader samt foreningens arliga hyresintdkter.
Driftkostnaderna ar uppskattade till vad som anses vara marknadsmassigt. Nedan angiven
anskaffningskostnad for forvarvet ar slutligt kind. Inflyttning i lagenheterna har redan skett. Upplatelse
av bostadsrattslagenheterna berdknas ske under 4:e kvartalet, 2017 eller efter den ekonomiska planen
registrerats hos Bolagsverket
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2. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning
Adress

Fastighetens areal
Bostadsarea

Lokaler

Total area

Byggnadens utformning

Byggnadsar

Renoveringsar

Vardear

Gallande planbestammelser
Taxeringsviarde

Typkod

Férsakringar

GHteborg Olivedal 22:26
Sjdmansgatan 6A-C Ovre Matrosgatan 16, 413 15 Géteborg
596 m?

839 m?

119 m*

958 m?

1 stycken flerbostadsbyggnad i 3 vaningar samt vind (oinredd)
och kallare {oinredd)

1933

1984 utfordes en ROT-renovering

1962

Detaljplan (Stadsplan) 193007-18 Akt 1480K-11-1380
15926 000 kr

Fastigheterna ar taxerade med typkod 321, hyreshusenhet
hostader och lokaler

Fastigheten avses bli fullvardesférsikrad

Gemensamma anordningar pa tomtmark

Gardsplan

Asfaltslagd, planteringar. Sopkarl i pa garden

Gemensamma utrymmen och installationer

Kallarvaning

Vindsvaning
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Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlaggning
Stomme
Fasader
Bjalklag
Yttertak

Fonster

Trapphus

Hiss
Uppvarmningssystem
Ventilation

Balkong

El- och VA-anslutning
Kabel-TV/Bredband

Porttelefon

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum
Rum
Kok
Badrum

Utrustning i kdk

Utrustning i badrum
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Kéllargrund av betong
Betong/tri

Tra

Betong/tra
Betongpannor

Huvudsakligen sidohdngda utdtgdende trafonster med isoler-
glas

3st, trapplép av betong/terazzo/tra, mélade vaggar och tak
Nej

Fiarrvarme, vattenburet radiatorsystem

Mekaniskt franluftsystem, tilluft via vaggventiler

3st av 15st ldgenheter har balkonger

Kommunal el- resp. VA-nat

la (Comhem, medlem behdver eget abonnemang)

Portkod (knappsats)

Golv Védggar
Tragolv/plastmatta Tapet/malat
Tragolv/plastmatta Tapet/malat

Klinker/plastmatta Kakel/Plastmatta
Varierande standard av kyl/frys, spis, skapinredning och koksfldkt

Varierande standard av dusch/bad, tvattstdll, we-stol och
skapsinredning
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3. Kostnader for foreningens fastighetsforvarv

Bostadsrattsforeningen Gula Sjomannen forvarvar fastigheten Géteborg Olivedal 22:26 for en summa om
32 000 000 kronor. Képeskillingen samt dvriga forviarvskostnader for fastigheten fordelar sig enligt
nedanstaende tabell. Bostadsrattsforeningen forvarvar samtliga aktier i det aktiebolag som ager
fastigheten. Bolaget kommer likvideras sa snart fareningen blivit lagfaren agare.

Kopeskilling 39000 000 kr 40 710 kr
Lagfartskostnad*® 239 715 kr
Panthrevskostnader 46720 kr
Fond 950 000 kr
Extra likviditet 250 000 kr
Féreningshildning 410 000 kr
Totalt 40 896 435 kr 42 689 kr

* Baserat pa 1,5% av taxeringsvérdet 15 926 000 kr samt 825 kr handldggningsavgift

4. Finansieringsplan

Kapitalkostnader

Féreningens kapitalkostnader grundar sig pa nya |an enligt offert fran bank. | kalkylen nedan anges dock
en hégre ranta dn vad som offererats. Befintliga pantbrev uppgar till 6 214 000 kr.

Lan 2 850 000 kr 2,00% 57 000 kr 28500 kr 3-man
Lan 2 850 000 kr 2,45% 69 825 kr 28 500 kr 2 ar
Lan 2 850 000 kr 2,75% 78 375 kr 28 500 kr 5ar
Summa lan 8 550 000 kr

Insatser 32 446 435 kr

Totalt 40 896 435 kr 205 200 kr 85500 kr

* Linjar amortering om 1,0 % av ursprunglig belaning
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5. Berdkning av féreningens arliga utgifter

Kapitalkostnader
Summan av foreningens kapitalkostnader redovisas i nedanstaende tabell.

Driftkostnader

Foreningens arliga drift/underhdllskostnader uppskattas efter jamforelse med moderna
bostadsrattsforeningars drift/underhallskostnader. Féreningens utgifter ar budgeterade till ca 392 kr/kvm
och ar, se nedanstidende tabell.

Kommunal fastighetsavgift uppgar till 1315 kr/lagenhet/dr, (2017) Fastighetsskatt 1% av lokalens
taxeringsvarde

Avsattningar till fonder

Arliga avsattningar till yttre underhallsfond skall goras enligt foreningens stadgar eller i den takt som
foreningens styrelse finner det lampligt dock alltid minst 0,15% av taxeringsvardet. Den ekanomiska
planen visar féreningens likviditet och tar inte hinsyn till avskrivningar. Foreningens behov av
avskrivningar kommer att 6ka i framtiden. Fér det fall avskrivningar gérs utdver i planen redovisad
amortering och/eller avsattning till underhallsfond gors med ett hogre belopp kan detta komma att leda
till ett bokféringsmassigt negativt resultat.

Kapitalkostnader enl ovan 290 700 kr 303 kr
Lopande underhall 29 000 kr 30 kr
Ekonomisk farvaltning 30000 kr 31 kr
Fastighetsskotsel/stadning 48 000 kr 50 kr
Forsakring 17 000 kr 18 kr
Renhallning/sophantering 18 750 kr 20 kr
Vatten/avlopp/el 68 000 kr 71 kr
Viarme bostdder 133 000 kr 139 kr
Bredband/tv/telefoni 32 000 kr 33 kr
Summa 375750 kr 392 kr
Vag-/dikesforening Okr O kr
Kommunal fastighetsavgift 24 985 kr 26 kr
Yttre fond 45 000 kr 47 kr
Totalt 736 435 kr 769 kr
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6. Berdkning av foreningens arliga intdkter

| enlighet med vad som foreskrivs i féreningens stadgar skall féreningens arliga utgifter samt avsattningar
till eventuella fonder finansieras genom att bostadsrittshavarna betalar arsavgift. Arsavgifterna férdelas
pd bostadsrattsldgenheterna 1 forhdllande till l[Agenheternas andelstal. | arsavgiften ingdende

konsumtionsavgifter kan beraknas efter lagenheternas insats. Resultatet redovisas i nedanstaende tabell.

Arsavgifter 625531 kr
Hyresintdkter 110904 kr
736 435 kr

Totalt
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7. Redovisning av ldgenheterna

De i bostadsrattsféreningen ingdende ldgenheterna ar 15 stycken till antalet. Antalet ldgenheter med
hyresratt antas vara 0 stycken till antalet. Dessutom hyr bostadsrattsforeningen ut 2 stycken lokaler.
Redovisning av ldgenheterna med andelstal m.m. presenteras i tabellen nedan.

100281 1 rok 45 Nej 5,48% 1748 193 34 284 2 857
100282 3 rok 84 Nej 9,44% 3010777 59045 4920
100283 3 rok 24 la 9,82% 3282180 61426 5119
100284 2 rok 72 Nej 8,22% 2622290 51427 4286
100285 2 rok 61 Nej 7,10% 2266177 44 443 3704
100286 2 rok 72 Nej 8,22% 2622290 51427 4 286
100287 2 rok 61 la 7,49% 2537579 46 824 3902
100288 2 rok 72 Nej 8,22% 2622290 51427 4 286
100289 2 rak 61 Ja 7,45% 2537579 46 824 3902
100290 1 rok 35 Nej 4,87% 1553950 30475 2540
100291 1 rok 36 Nej 4,57% 1456328 28570 2381
100292 1 rok 39 Nej 4,87% 1553950 30475 2 540
100293 1 rok 37 Nej 4,67% 1489202 29 205 2434
100294 1 rok 39 Nej 4,87% 1553950 30475 2540
100295 1 rok 37 Nej 4,67% 1489202 29 205 2434
Totalt Igh 839 100,00% 32 346 435 625 531 52 128
Lokalhyra 119 110 904
P-platser 0
Uppvarmn 0st 0
Totalt 958 110904

* Berdknas pa en basyta om 36m2 och en marginaliseringseffekt om 0,8 samt hinsyn balkong eller ej
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8. Ekonomisk prognos; resultat respektive likviditet

Nedan presenteras en 6-arskalkyl samt ar 11, avseende bostadsrattsforeningens beddmda intdkter,
utgifter och likviditet. Vidare redovisas dven en resultatprognos inklusive avskrivningar och avsattning till
yttre fond.

Intdkter

Arsavgifter 625531 630 176 634 954 639 869 644 924 650 120 678 337
Ovriga intakter 110304 113 122 115 385 117 692 120 046 122 447 135191
Summa 736435 743 298 750 339 757 562 764 970 772 567 813 528

Drift/underhallskostnader

Drift/uh 375750 383 265 390930 398 749 406 724 414 858 458037
Vag-/dikesférening 0 0 0 0 0 0 o
Kommunal fastighetsavgift 24 985 25 485 25994 26 514 27 045 27 585 30457
Summa 400 735 408 750 416 925 425 263 433 768 442 444 488 484

Finansiella utgifter

Lanerdntor 205 200 203 148 201 096 199 044 196992 194940 184 680
Amorteringar 85500 85 500 85 500 85 500 85500 85 500 85 500
Summa 290 700 288 648 286 596 284 544 282 492 280440 270180
Ingdende kassa* 1 200 000

Avsattning till fond 45 000 45 900 46 818 47 754 48 709 49 684 54 855
Likviditet 1245 000 12390 900 1337718 1385472 1434182 1483865 1747592

Rérelseintékter 736 435 743 298 750339 757 562 764970 772567 813528
Rarelsekostnader exkl avskrivning 400 735 408 750 416 925 425 263 433768 442444 488 494
Avskrivningar® 213 685 213 685 213 685 213 685 213685 213685 213685
Rintekostnader 205 200 203 148 201 096 199 044 196992 194940 184 680
Resultat -83 185 -82 285 -81 367 -80 430 -79 475 -78 501 -73 330

* Avskrivningar baseras pa en linjir avskrivning med 1% av byggnadens beriknade bokférda virde vid forvarvstidpunkten.
Fordelning mellan mark och byggnad ar gjord efter beraknat taxeringsvarde.
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9. Kanslighetsanalys

Kanslighetsanalysen visar hur de olika makroekonomiska faktorerna paverkar drsavgifterna.
Punkt 1 visar dagens snittavgiftsniva, som vid ombildandet ar 746 kr per kvm bostadsyta och ar.

Punkt 2 visar hur mycket avgiften maste hdjas per kvm om den korta rdntan skulle stiga med 2% fran
dagens ranteniva.

Punkt 3 visar hur mycket avgiften maste hojas per kvm om el, vatten/avlopp och virmekostnaderna skulle
hdjas med 25 %.

Punkt 4 visar hur mycket avgiften maste héjas per kvm om 30% av hyresintakterna skulle ga forlorade.

Punkt 5 visar hur mycket avgiften maste héjas per kvm om féreningen maste ta upp nya 1an for att
finansiera oférutsatta utgifter.

Punkt 6-8 visar hur avgiften férandras beroende pa hur hég anslutningsgraden ar vid ombildningstillfallet.
Dvs hur manga lagenheter som férvarvas som bostadsratter.

Dagens avgiftsniva 746 kr 0,00%
Korta rantan + 2% 68 kr 9,11%
El, vatten och virme +25% 58 kr 7,79%
Hyresintakt - 30% 40 kr 0,00%
Okad belaning 10% av taxeringsvirde 25 kr 3,35%
70% Anslutning 112 kr 15,01%
80% Anslutning 75 kr 10,01%
90% Anslutning 37 kr 5,00%
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Nedan visas hur foreningens genomsnittliga arsavgifter per kvadratmeter bostadsrattsarea paverkas av
en Okad inflationstakt. En &kad inflationstakt paverkar primart drift och underhdllskostnader och
hyresintdkter. Tabellen nedan illustrerar avgiftsnivans utveckling de ndrmaste 6 aren samt ar 11 vid en
inflationstakt pa 3 procent.

Utgifter och avsittning

Kapitalkostnader (exkl avskrivning) 346 344 342 339 337 334 322
Ovriga intakter 132 136 140 144 149 153 178
Avgift 746 755 765 775 786 797 858

Nedan visas hur foreningens genomsnittliga arsavgifter per kvadratmeter bostadsrattsarea paverkas av
en Okad ranta. Tabellen nedan illustrerar avgiftsnivans utveckling de ndrmaste 6 aren samt ar 11 vid en
okad ranta om 1 procent.

Utgifter och avsattning 553 564 575 587 648
Kapitalkostnader (exkl avskrivning) 448 445 441 438 435 431 414
Ovriga intakter 132 135 138 140 143 146 161
Avgift 847 852 857 862 867 872 500
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10. Sarskilda forhallanden av betydelse for bedémande av féreningens

verksamhet och bostadsrittshavarnas ekonomiska forpliktelser.

1. Bostadsrattshavarna skall inbetala insats. Féreningens lopande utgifter samt avsittning till fonder
skali finansieras genom att bostadsrattshavarna betalar arsavgift till féreningen.
Arsavgiften férdelas pé bostadsratishavarna i forhallande till [igenheternas andelstal.

2. Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

3. | dvrigt hanvisas till féreningens stadgar som bifogas, och av vilka bland annat framgar vad som
giller vid féreningens upplosning eller likvidation.

4. Deidenna ekonomiska plan lamnade uppgifter angaende fastighetens utférande, berdknade
kostnader, ytuppgifter och intdkter m.m. hanfér sig till vid tidpunkten for planens upprittande
kinda forutsidttningar. Angivna ytuppgifter far l1agenheter och lokaler ar cirka-uppgifter samt
befintliga hyresavtal dr baserade pd av siljaren angiven information.

5. Det 3ligger bostadsrittshavarna att teckna och vidmakthalla hemférsdkring och dartill s3 kallad
tillaggsforsakring for bostadsratt.

6. Respektive bostadsrattshavare skall teckna abonnemang for hushailsel.

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

4

-ég&;ephiﬁe: Gray

Rickard Sandin
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Teknisk besiktning av fastigheten Olivedal 22:26, Géteborg

Allmant

Byggnadsteknisk besiktning utférd 2017-09-05 med anledning av planerad
ombildning fran hyresrattsfastighet till bostadsrattsfastighet.

Vid besiktningstillfallet narvarade Daniel Hedberg och Michelle Binen fran
BBC Konsult AB och, som representant for de boende, Niclas Dempe.
Fastighetségaren representerades av Mathilda Obring (férvaltare) och Malin
Bérjesson (Newsec) vilka aven lamnat uppgifter om fastigheten.

Besikiningen ar utfoérd som Sversikilig okularbesikining i syfte att utreda fastig-
hetens allmanna status samt att faststalla vilka storre underhallsatgarder,
samt kostnader fér dessa, som kan tankas uppsta inom en 10-ars-period.
Standardhéjande atgarder ar ej inkluderade.

Besikiningen ar ej av sddan art att den uppfyller kraven pa saljarens upp-
lysningsplikt eller képarens undersdkningsplikt enl. Jordabalken 4 kap.19§.

Beddmda kostnader &r grovt uppskattade och kan avvika mot framtida fakt-
iska kostnader beroende pa cmfattning, arbetsmetodik, marknadslage etc.

Lagenheter (stickprov), allmanna utrymmen, vind, kallare, yttertak i tillgangliga
delar samt fasader inklusive fédnster och balkonger har avsynats. Vinds- och
kallarférrad var endast delvis atkomliga for besiktning.

Undantaget fran besiktningen &r el- och vvs-installationer, imkanaler, lokaler
samt mark och utrustning pa gard. Asbest och radonutredning &r ej utfrd.

Fastighetsdata

Fastigheten &r beldgen med adress Sjémansgatan 6 i stadsdelen Mast-
hugget, Géteborgs kommun.

Pa fastigheten ar uppfért en bostadsbyggnad, producerad 1933. Byggnaden
innehaller totalt 15 lagenheter, tva lokaler samt kéllare och vind.

Byggnaden har stomme av tra/betong och ar troligtvis grundlagd pa berg.
Fasader bestar av trapanel med putsad sockel. Fénster ar huvudsakligen
sidchéangda utatgaende trafénster med isolerruta. Entrédérrar/partier och
balkonger ar av aluminium. Yittertak har belaggning av betongpannor.
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Byggnaden har, enligt uppgift, genomgéatt en stérre ROT-renovering 1984
varvid lagenheter inklusive kdk och bad renoverades, takomlaggning utférdes,
nya dorrar och fonster monterades och fasader tillaggsisolerades samt
kladdes med ny trapanel. Troligen installerades aven nya VA-stammar, nya
elstigare till lAgenheter och mekanisk franluftsventilation vid detta tillfalle.

Utdver detta har byggnaderna inte genomgatt nagra stdrre renoveringar, utan
endast I6pande underhalls- och reparationsatgéarder.

Byggnaderna &r i normalt skick och med ett underhallsbehov enligt nedan.

Besiktning
Invéndigt, ldgenheter

Badrum: Golvbelaggning av huvudsakligen plastmatta, kaklade vaggar
alternativt vatrumsmatta och malat tak ar i normalt skick.

Huruvida nagon fungerande fuktsparr finns bakom kakel och om
malningsbehandling ar utférd enligt godkant vatrumssystem kan
inte avgoras okulart.

Oppna skarvar och mattslapp runt golvbrunn férekommer i ett

par badrum vilket medfor risk for fuktskador i bakomliggande
konstruktion pa sikt.

Kok: Golvbelaggning av tra alternativt plastmatta, malade vaggar och
malat tak ar i normalt skick. Skapsinredning ar i varierande skick
och vitvaror ar en blandning av aldre och nyare modeller.

Rum: Ytskikt &r i normalt skick i flertalet av Iagenheterna och med
relativt jAmn standard mellan l1agenheterna.

Invandigt, ovrigt

Trapphus:  Trapplop och vilplan av sten resp. tra med plastmatta. Malade
ytor ar relativt slitna och i behov av ommalning.
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Vind: Normal vindsstandard med mindre spar av fukt i takpanel,
framst runt genomfdringar och takluckor. Detta harror troligen
fran gamla l&ckage. Inga tecken finns pa pagaende lackage.

Kallare: Normal kallarstandard med mindre farg- och putsslapp pa
vaggar.

Kryputrymme bér rensas fran organiskt material.

Gammal urbruktagen oljepanna bdr rivas ut.

Tvattstuga: Yiskikt ar i normalt skick och maskinutrustning ar av nyare

modell.

Utvéndigt

Tak: Yitertak &r omlagt 1984 och i normalt skick. Nagra storre
underhallsatgarder beddms inte behdva utfoéras inom en 10 ars-
period.

Fasader: Trépanel bedéms vara i normalt skick, mindre farg- och rit-
skador férekommer stallvis. Underhallsmalning bér utféras inom
en 5-10-arsperiod.

Avvattning: Stuprdr och rannor ar i normalt skick.

Fdnster: Fonsterbyte utfort 1984. Fdnstren beddms vara i normalt skick,
dock &r vissa troga att stanga och dppna. Tréga Fdnster bor
injusteras och smdrjas upp.

Utvandig underhallsmalning av fénster bdr utféras i samband
med malning av fasad.

Dérrar: Entrédérrar och partier av aluminium ar i normalt skick. Inga
storre underhallsatgarder bedéms behdva utféras pa 10 ars sikt.

Balkonger: Balkonger ar av aluminiumkonstruktion med trafront. Synliga
delar beddms vara i normalt skick.
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Iinstallationer

El: | samband med renoveringen 1984 installerades nya elstigare till
ldgenheter. Anlaggningen beddms vara i normalt skick.

Ror: VA-stammar ar, enligt uppgift, utbytta i samband med reno-
vering 1984. Stammarna beddms ha en aterstaende teknisk
livslangd dverstigande 10 ar.

Varme: Fastigheten ar ansluten till kemmunens fjarrvarmesystem.
Varmestammar ar i huvudsak i originalutférande och bedéms
vara i normalt skick. Radiatorer ar {orsedda med termostat-
ventiler.

Normal livslangd pa denna typ av virmestammar ar ca 60-80 ar,
vilket innebar att stammarnas tekniska livslangd ar passerad
och ett utbyte kan behdva utfdras inom en10-ars-period.

Nagra lagenheter har, enligt uppgift, ojamn varmedistribution.
Varmeanlaggningen bor ses over och injusteras.

Vent.: Ventilationssystemet utgdrs av mekanisk franluft med tilluft via
spaltventiler i fdnster. Anlaggningen uppvisar brister i nagra
lagenheter, troligen pga stangda tilluftsventiler.

QVK- besikining ar utford.

Ovrigt: Energideklaration ar utford.
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Atgsrdettralag med ungefiriiga priser {inkl, moms)

Omadende Gnom 0-2 &1

Inpistering/uppsimtiining av triga Bnster
Skrotning av oljepanna
Owversyndinjustering av varmeanidggning
Owriga mindre atgarder ach ofrutselt

inom ca 510 ar:

Underhidisimaining fasader och Hingter
thbyte varmestammar

Kotranentarey

I BBK]

25 000 kr
20 000 kr
15 000 kr
25 000 kr

B8 000 kr

G4 000 kr

80 000 kr

375 GO0 kr

400 000 kr

775 000 kr

Ovanstiaende kostnader &r inte indexuppraknade mhi framiida prisdkningar.

Kosthad for byle av vitmestamimar 8¢ en grov uppskatining. For en nog-
grannare kosinadsbedtmning krivs att det uifirs eny projekiering.

Fastigheler 4r forsedd med “radonsug” ooh ulftrd radonméining 1 fastigheten

uppvisar godikdnda varden,

Thomas Ericsson
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