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Ekonomisk Plan

Denna ekonemiska plan har upprittats med féljande huvudrubriker:

1. Alimdnna fdrutsdtiningar

2. Beskrivning av fastigheten

3. Kostnader fir féreningens fastighetsférviiry
4. Finansieringsplan

5. Berdkning av féreningens arfiga vigifter

6. Berdkning av fGreningens &rliga int3kter

7. Redovisning av ligenheterna

8. Nyckeltal
8. Ekenomisk prognos
i0.Kénsiighetsanalys

11.88rskilda férhdlianden
Bilagor:

A. Enligt bostadsrittslagen fireskrivet intyg
B. Besiktningsprotokoli
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1. Allménna férutsdttningar

Bostadsréttsforeningen Skiftesgatan 8, Goteborgs kommun, som registrerades den 21 juni 2016
har till 4ndamd! att frémja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplita bostadsifigenheter med nyttjanderétt och utan tidsbegrinsning,

i enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § | bostadsrattslagen, har styrelsen upprattat féljande
ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i denna ekonomiska plan grundar sig pa
kostnader f8r fastighetsforvirvet, Bvriga fastighets- och entreprenadrelaterade kostnader,
kapitalkostnader, driftkostnader samt fdreningens &rliga intikter efter kdnda fakta och
beddmningar som gjorts i november 2016, Drftkostnaderna &r uppskattade til) vad som anses
vara marknadsmissigt. Den totala forvarvskostnaden dr slutiigt kind. N&r nyckeltal anges som
{kr/m2) avses boarea om inget annat anges. Nedan angiven anskaffningskostnad f8r frvitrvet 3r
slutgiltigt kénd.

Fastigheten kommer att fdrvirvas genom kop av en ekonomisk férening. Képeskillingen fir
samtiiga andelar i den ekonomiska féreningen motsvarar fastighetens marknadsvirde utan avdrag
fior latent skatteskuld. Fastigheten kommer dérefter att, genom fusion, dverféras till
bostadsrittsféreningen for en kdpeskilling motsvarande fastigheternas, i den ekonomiska
foreningen, bokférda virde eller skatteméssigt restvirde,

Redovisningsmdssigt uppkommer en nedskrivning av andelarna | den ekonomiska féreningen |
samband med fusionen med bostadsritisféreningen. Underpriset motsvarar 8vervirdet i
fastigheten med samma belopp. For att méta fusionsférlusten sker en motsvarande uppskrivning
av fastighetens virde. Vid eventuell férsilining av fastigheten, beriknas realisationsskatt pa
mellanskillnaden av fastighetens anskaffningsvirde exklusive uppskrivning 3 enz sidan ech
framiida forsaijningspris & andra sidan.

Fastigheten har gencmgdtt en totalrenovering samt att vinden har bebyggts med nya lagenheter.
Byggnadsprojektet har genomfirts mellan den ekonomiska fbreningen och upphandiande
entrepreniirer genom en s& kallad delad entreprenad. Entreprenaderna regleras genom
avtalsform AB-04. Nar bostadsratisforeningen férvirvar fastigheten ar entreprenaden slutférd och
besiktigad.

Upplitelse av bostadsrittsligenheterna berdknas ske den 15 december 2018,

Eronomisk Blen Brf S¥iftesgatenl . .
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2. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsheteckning
Adress

Areal

?ostadsvta ta

Ovrig yta ca

Total area

Byggnadens utformning

Byggnadsar

Gallande planbestimmelser

Taxeringsvarde

Typkod
Forsdhkringar

Ovrigt

Gotehorg Brimaregirden 45:3
Skiftesgatan 84A-8, 417 06 Géteborg
452 m?
473 m?
om?

473 m?

Flerbostadshus med 3 viningar samt inredd vind och
killare.

Byggnadsdr ca 1930, renoverat och tillbyget 2016

Stadsplan 1938-12-30

Fastigheterna bersknas f3 eft taxeringsvirde p& 10 003
000 kr varav byggnad 7 200 000 kr (Berdknad via SKVs
férenklad fastighetstaxering)

Fastigheten har typkod 320 {Hyreshusenhet, bostider),
Fastigheterna avses bli fullvardesfirsdkrad
Fastigheten ingér i gemensamhetsanidggningen

Brimaregarden GALS samt samfilligheterna
Rambergsstaden 5:26 och 5:33

Gemensamma anardningar och installationer

Ovrigt

Kiliare med apparatrum och férrad och tvittstuga.
Gemensamgard med grasmatta, planteringar och
milidstation och férrad,
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Kortfattad byggnodsbeskrivning

Grund

Stomme

Bislkiag

Fasader

Yttertak

Fénster

Entréd / Trapphus
Uppvirmningssystem
Hiss

Ventilation

El- och VA-anslutning

Kahe!-TV/Bredband

Kortfottad rumsbeskrivring

Rum
R
K&k

Badrum

Utrustning i kok

LHrustning i badrum:

Kéilargrund betong, grundmurar av natursten/betong.
Tra

Tra

Piat (tilldggsisclerad)

Plat

2 - glasfonster med argongas.

Tvd trapphus

Bergvirme, via vattenburna radiatorer,

Nej

Sjalvdrag (paxflakiar i badrum och kolifitterflaktar i kok,
férutom vindsvéningen som har mekanisk frénluft i kitket)

Kommunal el- resp. VA-nit,

Tele, TV och Bredband fran Telia fiber {eget abonnemang
erfordras)

Goly Viggor
Parkett Malat
Parkett Malat
Klinker Kakel

Vita luckor, bankskiva i laminat, delad kyl och frys, spishail,
ugn, mikrovagsugn och diskmaskin, Sténkskydd av kakel.
Kolfiiterflakt.

We-stol, dusch. Kommod med spegelskip.

Utférligare rums- och byggnadsheskrivning finns ott tiligd frin fireningens styrelse. Standard
och utrustning mellan de olika ligenheterna kan skilja.

Ekenoemiek Mag Bri Shifiesgaian 8
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3. Kostnader fdr féreningens fastighetsforviry

Den totala frvdrvskostnaden for Bostadsrattsforeningen Skiftesgatan 8 uppgdr till en summa om
25 478 000 kronor. | kipeskillingsn ingdr firdigstillande byggradsentreprenaden samt Bvriga
forvirvskostnader ssom lagfart och pantbrevskostnader, makiare och Gvriga konsultkostnader
som krévs for att fardigstilia projektet. Vidare har féreningen avsatt en fond pa 100 000 kr ¢
féreningens likviditet.

Kipaskilling 25 550 500 kr |
Fond 100 000 kr
Totalt 25 690 500 kr |

4. Finansieringsplan

Kapitalkostnader

Fareningens kapitalkostnader grundar sig pa gallande marknadsvillkor i januari 2016. Férdelningen
mellan lnen &r ett forslag fran styrelsen. Som sikerhet f5r linen tar banken ut pantbrev i
fastigheten till semma belopp som den ursprungliga beliningan.

Lin 1 B53 800 kr 2,00% 37 800 kr 18500 kr 3-mén

Lan 1 854 500 kr 2.,25% 41625 kr 18 300 kr 2&r

Lan 1 800 GO0 ier 2,50% 4% O0% kr 18 0G0 kr Sar
4 Summa lan 5340 8060 kr

Upplatalsaavgifter € 488 000 kr

Insatser 13702 500 kr

Totalt 25 690 500 kr 123 825 kr 55 000 kr

*Linjar amortering 1 % av ursprunglig belaning

Fianomisk Plan Brf Seiftisiaban 8. e e
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5. Berdkning av foreningens arliga utgifter
Kapitalutgifter

Summan av féreningens kapitalkostnader redovisas i nedanstiende tabeli.
Driftkostnader

Féreningens 4&rliga drifti/underhiilskostnader uppskattas efter jamférelse med moderna
bostadsrattsféreningars drift/underhéliskostnader. Fédreningens kostnader #r budgeterade till ca
322 kr/kvm (BOA} och &r, se nedanstdende tabell. Fastighetsavgift utgdr e 15 &r fran
byggnadséret. (Ombyggnaden antas ge nytt vardedr 2018).

Avsatiningar tili fonder och avskrivningar

Artiga avsattningar till yitre underhélisfond skall ghras enligt foreningens stadgar eiler | den takt
som foreningens styrelse finner det lampligt. Den ekonomiska planen visar freningens likviditet
och tar inte hiinsyn till avskrivningar. For det fall avskrivningar gérs utdver i planen redovisad
amortering och/felier avséttning till underhdlisfond med ett hégre belopp kan detta komma att
teda filf ett holkfdringsméssigt negativt resultat.

Kapitalkostnader eni ovan 178625 kr 378 kr'].
i Lopande underhall 15000 kr 32k
! Ekonomisk forvaitning 22003 kr 47 kr
Fastighetsskdtsel/stiddning 24000 kr §1 kr
Farsikring 10000 kr 21 kr
1 Renhalining/sophantering 16 000 kr 14 %r
Vatten/aviopp/al 20000 kr 42 k'
Yirme bostider 35 000 kr 74 kr:
| Bvrigt 10000 kr 21k’
| Summa 152 008 kr 322 ke
Samfallighet/GA Uke Ol
Kommunal fastighetsavgift Qkr 0 ke’
Yttre fond 30009 & a4 kr
Taotalt 360 634 kr 763 kr

Ehkoptunisk Blap Bri Skiflesesian &
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6. Berdkning av foreningens arliga intikter

I enlighet med vad som féreskrives i foreningens stadgar skall féreningens &rliga utgifter samt
avsdttningar 1ill eventuelia fonder finansieras genom att bostadsritishavarna betalar Srsavgift,
Arsavgifterna fordelas pa bostadsrittsidgenheterna i férhéllande till lagenheternas andelstal.
Resultatet redovisas i nedanstdende tabell,

 Arsavgifter 360 634 k.
_Hvresintékter G ke

Totalt 360 634 kr
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7. Redovisning av ligenheterna

De i bostadsrattsforeningen ingéende ligenheterna dr 13 stycken till antalet, Redovisning av
ldgenheterna med andelstal m.m. presanteras | tabellen nedan.

BLOGT Bv 2 rok 430 1037% 1421000 784000 2205000 37359 3117}
B11gL* 1 1 rok 33,0 6,98% 57 Qa0 0 957 000 25 187 2095
B1102 1 1rok 340 7,20% 336000 544000 1530000 25950 2163
B1201% 2 1rok 340  7,20% 386 000 ) 985000 25950 2 163
iB1202 2 1orok 340 7,30% 986000 544000 1530000 25050 2 162
181301 3 2 rok 345 730% 1000500 552000  1SS2S00 26 332 2194
1302 3 2 mk 350 T41% 1015000 580000 1STSG00 26714 226
ALOOL By 2 rok 50,0 1058% 1450000 £00 000 2250000 38 162 3180
AL1DE 1 1 vk 340 7,20% 386000 544000 1530000 25950 2162
1at102 1 1ok 330 6,96% 957000 528000 1485000 25187 2099
fatz01 ) 2 ok 340 7,20% 985000 544000 1330000 25950 2163
a1202 2 1orok 330 6,98% 957 000 528000 1485000 25187 2099
| A1301 3 2 rok 850 T.41% 1035000 560000 1575000 26714 2226
{ Totalt igh 473 100,00% 13702500 5483000 20190500 360634 30053

*Upplats | befintligt skick.

8. Nyckeital

Nedan anges foreningens nyckeital.

Insatser 42 731 kr
Belaning i férening 11 640 &r
Briftskostnader inki underhiill, administration ach avsattning 385 &r.
Produktionskostnad av fBreningens fastighet 54 371 kr:
| Ganomsnitilig Arsavaif 763 ar

Erorarmisk Man Brf Safiedgian §
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9. Ekonomisk prognos

Nedan presenteras en 6-drskalkyl samt &r 11, avseende bostadsrittsfdreningens bedémda
intdkter, utgifter samt likviditet. Vidare redovisas dven en resultatprognos inklusive avskrivningar
och avsattning til] yitre fond.

+ int3kter :
§ Arsavgifter 360636 363038 365515  I6RO66  ITOES2 373396 385 1301
¥ Guriga intékter o 4 a o 4] 0 el

Summa 360634 353033 365515 3G6BO66  3IFNES2 373346 3821301

| Drifgfunderhiliskostnader :
| Orift/uh 152 00C 155 £4Q 158 181 161 304 164 530 167 820 I85 287 1.

§ Samfallighet 0 o g o 0 0 ol
1 Rommunal Fastighetsavgift ] o] Q o] 0 0 oy
§ Summa 152 000 155040 158141 161304 164530 167820 185287

Finansiella utgifter N
Lanerintor 123 625 122 389 121 183 119916 118 680 117 444 1112635

1 Amorteringar 55000 55000 $5 DOO 55 000 55 000 55 300 EEO0D
Surtma 178625 177389 175153 174918 ATIEEC 172444 166 2631
inghends kassa 100 000 .
Avsitining till fond 30 009 30 609 31221 31846 32483 33132 36 581§

Likviditey 133 oS 160 618 191 840 223 685 256 168 289300 465171

Rérelseintakier 380 634 363038 365513 368 066 370692 373386 388 130
Rorelsekostnader 152 500 155 440 158 141 161 304 164 53¢ 167820 185 2B7
Avskrivningar* 1B4 186 184 196 184 156 184 134 184136 184196 184 195
Réntekostnader 123 825 127 388 121153 119916 118620 117444 121263
Resuitat -89 187 -98 587 -87 875 -07 351 Q& 714 -26 064 -8 616

*Avslaivningar baseras pd en iinjdr avskrivning med 1% av byggnadens berdknade bokforda virde wid
forvarvstidpunktan. Fordelningen mellan marl och bygenad 8r giord efter beraknat taxeringsvirde.

Ehoeornisic Man 8rf Skiftespsian 8
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10. Kdnslighetsanalys

Nedan visas hur foreningens genomsnittliga drsavgifter per kvadratmeter bostadsrittsarea
phverkas 3v en odkad inflationstakt. En #kad infiationstakt paverkar primirt drift och
underhiliskostnader och hyresintikter. Tabelien nedan iilustrerar avgiftsnivans utveckling de
nidrmaste 6 Aren samt ar 11 vid en inflationstakt pd 3 procent.

| Utgiftar och avsattning 385 397 434 447 514,
‘| Kapitalkostnader {exki avskrivning) 378 375 368 365 352:E
1 Bvriga intiktar a 0 o a b 0 ot
| ... 783 772 781 791 801 812 870

Nedan visas hur foreningens genomsnittliga drsavgifter per kvadratmeter bostadsritisares
paverkas av en dkad rinta. Tabellen nedan ilustrerar avgiftsnivins utveckiing de nirmaste 6 Sren
samt dr 11 vid en dkad riinta om 1 precent.

Unersois 4 85 w w | e
Utgifter och avsdtining 401 409 417 425 470
Kapltaikostnader {exki avskrivning) 494 491 487 483 479 476 457
Suriga intakter 0 & 3 0 0 a [i]
Lavgn - 888 802 896 901 9261

tieonomisk Fian Brf Skiftesgatan 8
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11. Sérskilda forhallanden av betydelse for bedBmande av foreningens
verksamhet och bostadsrittshavarnas ekonomiska forpliktelser.

1. Bostadsrittshavarna skall inbetals insats. Féreningens épande kostnader och uigifter samt
avsattning il fonder skall finansieras genom att bostadsratishavarna betalar drsavegift til)
féraningen.

Arsavgiften fordelas p& bostadsritishavarna i forhillande till fagenheternas andelstal.

2. Uppldtelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

3. [ dvrigt hinvisas till fidreningens stadgar som bifogas, och av vilka bland annat framgar vad som
galler vid f&raningens uppiBsning eller likvidation.

4, Deiekonomiska plan idmnade uppgifier angdende fastighetens utférande, kostnader,
ytuppgifter och intédkier mm hanfér sig till vid tidpunkten fér planens upprittande kiinda
forutsdttningar, Angivna ytuppgifter fér lagenheter och lokaler dr cirka-uppgifter baserade
ritningar.

5. Det aligger bostadsrattshavarna att teckna och vidmakthlia hemfdrsakring och dartill s kallad
tillaggsforsakring for bostadsritt,

6. Respektive bostadsrittshavare skall teckna abonnemang fér hushalisal,

7. Bostadsrdttshavaren skali pd sgen bekostnad tiil det inre hilla genheten jimte tillhdrande
utrymmen i gott skick,

/f""?’ - f

/,éa\fid janssJ /

;’Rackard Ljungberg /

Ekcnornisk Plan i Shiftesgatan 8




RESIKTNINGSUTLATANDE

Protokoll 16t den 20 juni 2016 vid okulirbesikining

Bestdlld av Férening Skiftesgatan 8
Vasaplatsen 1
411 26 Goteborg

Besikiningsman Lars Nylund
OBJEKT

Fastigheten Brimaregarden 45:3 med adress Skiftesgatan 8 Géteborg
Treplans hyreshos med killare och vind.

Grundldggning , platta pa mark / torpargrand

Overbyggnad bestér av en plankstomme tickt med platfasad.

Yitertak dr tickt med dubbelfalsad plat.

Byggnadsdr 1940 Nybyggnad

ALLMANT

Besikiningen avser genom ckulédrbesikining kontrollera byggnadens status, skador
tel och brister som varit mijliga st laketaga pd yrskike utan uppbrytning av
byggnadskonstruktioner eller dess delar och utan dverkan pa material,

dvertdckia ytor eller dyligt.

Okuldrbesiktningen dr en del av kdparens understkningsplikt.

Okuldrbesiktning innebdr inte nagot frintagande av sdliarens ansvar och skyldigheter
om informationsplikt, ej helier nagot ansvar for framtida skador eller skador
uppkomna efter besiliningstilifiliet, skador p.g.a. fel som ej har dtgdrdats och som
anmérkts vid besiktningen eller p.g.a. felakiigs och e] fackmannamdssigt utforda
ombyggnader elier reparationer eller dyl.

Ansvar 81 besikiningen ar tva ar.

Kontroll av maskinell wtrusining, vvs, elsystem, murstock, radonméming

ingar ej 1 besikiningen.

Utliizandet & endast avsett f6r uppdragsgivaren och kan ef dverlatas,



UTYANDIG BESIKTNING 2

Fastigheten dr grundlagd pd en torpargrund, som delvis har grives ur for att erhdlla forrdd och
tvattstuga.

Fastigheten sakpar drénering p.g.a. grundmurar har sénkts.
VASTRA FASAD

Farg spjélkar pa fonster , skall utbytas eller behandlas.
Fasad &r tdckt med pidt.

OSTRAFASAD

Férg spjdlkar pd fonster , skail utbytas eller behandlas,
Fasad &r taclkt med plt.

Grundmur har en del mindre sprickor

Kallarfonster dr thckta med skivor

YTTERTAK

Ytrertak ar tickt med dubbelfalsad plar ca dr 2000.
Takpldt har en del mindre repor och rosttlickar, skall behandlas.

PORT

Isolering i tak saknas pa ca 4 kv, bor monteras.



INVANDIG BESIKTNING 3
TORPARGRUND

Torpargrunden Ar tdckt med makadam och dldersbestdndig plast enligt dagens byggnorm.
Fn skarv pa avloppsledning mot stéder har lossnat, skall Zrglirdas,

| torpargrunden dr det monteraz otf aviukiningsaggregat.

FORRAD VASTER (GAMLATVATTSTUGAN)

Betonggolv dr sprucket,

Om golvet skall sdnkas, skall betongplartan {6rstirkas och infistas i grundmurar.

Stitor dr troligen monterade under kriget for ate erhdlla skyddsrum, kan troligen demonters,
hillfastheten: pa ovanliggande bjdlklag, skall kontrolleras.

TVATTSTUGA / APPARATRIUM

Betonggolv har spruckit.

Grundmurar har en del sprickor.

Franlufrsventilation dr undermalig, skall farbitras,

TRAPPHIUS A

Yiskike dr shitna, skall tdckas med gipsskivor,

TRAPPHUS B

Yiskikt &r slitna, skall tdckas med gipsskivor,

VIND

Vinden dr under ombyggnad till me ligenheter.

Goteborg den 21 juni 2016

S.NYLUND KONSULTERANDE INGENJORSBYRA AR

C8 (/
T

LARS NY[U
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Berdknade kostnader for firsta rer inkl.mer.skatt

1. Underhdliskostnader 10.000 kr. per &r.

Summma
Berdknade kosinader 61 dr tva il fem inkl.mershkatt,
2. Underhaliskostmader 10.000 k. per an

Summa

Berdknade kostnader £or ar sex till tio ar aret inkl.mer.skatt.

3. Underhdliskosimader 10.000 kr. per ax.
4. Malning fonster

Summa

Goéteborg den 21 juni 2016

S. NYLUND KONSULTERANDE INGENJORSBYRA AB
S

10.000 Kr

10.800 Kr

40.000 Kr

40.000 Kr

50,000 Kr
50.000 Kr.

100.000 Kr



INTYG EKONOMISK PLAN

Lindertecknade, som fBr det dndamdl somavses i S kap 28 bostadsriittslagen

LRRL, 1991:614) granshay din ekonomiska planen fir RoswadsitsSreningen Skiftesgatan 8,
crgonr, TH9632:4669, 1 Giteborgs konpagn digerad 2016-11-24, fir hiirmed avge {oljande
intyg.

Plaen inmehaller de upplysningar som ir ay betydelse for bedomandet av Rreningens
verksanitien. Die faktska uppgifier sor Hmusts§ planes fy stimmer Hverens med ipnehidliet |
fillganglics handlingar ool § Svrigh med Buldllanden som Linda ay oss. Den ekonomiska
planen ach dbrt giorda bedinmgar iy vederhifiiga och framstér som hittbara {01 oss. Enligt
planen kommer det | {Bredingens hus sy fionas tolv lgenheter avsedida att upplitas med
bostadsri. '

Farutsittningarna enligt 1 kap 5 § BRL 2 4r uppfylida.
Fandlisr soay vartdllpinglize v ossde stadpar, registreringsbevis, gkonomisk plan,
shomicy progaos, kinslighetsanalys, Buansieringsoitert, andelstveristelseavial
stanshesikining med wnderhillsplan, garant.osilda lagenheter, taxeringsvitedeberdkning,
lagfartsinformation, allmin fastighetsinformation och protokoll tort vid foreningsstimma.

Vi erierer om styrelsens skyldighet enligt 3 kep 4 § BRL, att om det sedan den ekonomiska
planen upprittats inritfar ndgot som 4r av viisentlig betydelse fiir beddmningen av
foreningens verksamhet fir freningen inte upplita lgenheter med bostadsrétt forrin en ny
elconomisk plan uppritiats av styrelsen och registrerats av Bolagsverket.

P grund av den firetagna granskningen och ovanstiende kommientarer kan vi som ett ailmént
omddme uttala an planen, enligt var uppfatning, vilar pa Hllfartidiga grander.

Viixjo 2016-11-29 Vixj6 2016-11-29 ‘
“'E‘
'W‘-& LA M ' ‘ 1
e, Fa ’ 1 g, : L r"."f“ y ’\1
'ﬁ i i . ) :_‘: fj;{-«“” b g Nt o Y - /f" &'& _,,;
B :jl ......... .
fan %én Kristina Ehrner-Vilhelmsson
Aglavkonsult AB Hyreshuset
Falkgatan 4 4. famvHgsgaian 9
352 36 VExj6 352 34 Vixjd

Av Boverket utsetts behfiriga, avseende hela riket, att utffirds intyg anglende ekonomiska
planer,



