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Bostadsratisforeningen Sjogarden 1 i Elids org nr 769637-0936 som har sitt sate i Orust
kommun och har registrerats hos Bolagsverket den 12 januari 2019, har till andamal att
h&njamedbmmekamiskahﬂassmgemaﬂifﬂmhgewhusuppﬁlahgenm
med nyttjanderatt och utan tidsbegransning och forvalta ingaende lokaler.

Permanent boende far inte férekomma. Bostadsratterna ska nytfjas dven for hotellanvandning.
thokningm'skalskeﬁadonhommrmfﬁrenhgmsluﬁtavtalmed.

Upplételse av bostadsratterna beraknas ske med start i aug- 2019
eﬂardetaﬂdenekonmniskaphmnbﬁvﬁmgb&eradwﬂohgsvuketbmduﬁgakm
redovisats pa en féreningsstdmma. Sista inflytining beraknas ske ske 2020 06 01 dock tidigast
efter det att slutbevis erhéllits.

Fastigheten kommer att vara fullvardesforsakrad hos Lansforsakringar AB.
Bostadsrattsforeningen Sjdgarden 1 | Ellds forvarvar Ellds Sjogard AB, 556642-5459 av
Stay First Invest AB, 559150-9756.

Pa fastigheten genomfér Ellds Sjdgard AB en ombyggnation som &r i sitt slutskede.

For projektledning ansvarar Stay First Invest AB

Stay First AB garanterar bostadsrattsforeningens anskaffningskostnad enligt planen.
Byggnationen utfors i enlighet med erhallet bygglov.

Affaren medfor att det uppkommer en latent skatteskuid i bostadsrattsféreningen
Beraknad latent skatteskuld 27 772 500 x 20,6% = 5 721 135 kr

Betalningsskyldighet uppkommer endast om bostadsrattsforeningen saljer fastigheten.

Foreningens Ian &r beraknat utifran offert fran Orust Sparbank.

Ekmnhkphnmdovhadmérdinh&mkoﬂndmﬁrfdmhgemMsodﬂaﬂigheL
mmkmmmmmmmmmmmm

Stay First Invest AB garanterar eventuella osalda lagenheter.




Vindsutrymme:

Nybyggnadsar:

Ombyggnadsar:

Husets utformning:

Antal bostadsritter:
Légenheternas bostadsarea:
Ovrig yta:

Restaurang, kék o Pub:

Spa:

7 st behandlingsrum:
Allména ytor o garage:

Total area:

Gastlagenheter antal:

Lagenhetsférrad:
P-platser

Sophantering:
Byggnadens utformning:

Huseby 4:26 Orust kommun

Hallavagen 33 B-C/ Ravinvagen 2,474 31 Eliés

7 152 m2
4 Fordelning
1 Hotell lagenheter, Hotell, PUB, Restaurang o SPA
2 Pensionat
3 Kapell
4 Garage

Qinrett vindsutrymme med plats for ventilationsaniaggning

1983 for huvudbyggnaden
Vandrarhem och &vriga byggnader okant byggar.

2010, 2018 0 2019

Traditionell lagenhets/hotelibyggnad med restaurang, Pub och Spa
40

1911 m2

1801 m2 Fordelas pa restaurang, Pub, SPA och behandlingsrum.

400 m2

286,5 m2

145 m2

969,5 m2

3712 m2

Ost

Ost

40 st for Brf och hoteliverksamhet

Sopor sorteras enligt kommunens standard.

3 vaningar ovan mark med lagenheter och kallare.

Renoverat restaurangktk 2010. Renoverad restaurang o pub 2019 med plats for
100 sittande personer och 50 pubgaster.

Litet gym i kallare med bastu

SPA renoverat 2010 med omkiadningsrum, 4 bastuar, bubbelpool och sma bad
+ bassang.
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Gillande planbestimmelser

inom fastighet:

Yttre gemensamma
anordningar:

Sevitut m.m.

Innervaggar ej barande

Ventilation bostader:

Tva skrubbrum samt 7 behandlingsrum
Konferensrum for 40 personer

Detaljplan 1978 05 25

Mekanisk fran- och tilluftsventilation med uppvarmning i hotellagenheterna.
Vindsutrymme finns ventilationsrum i dvrigt outnyttjat.

Fastighetsnat anslutet till fiber, TV och bredband.
Varmvatten/vattenmatare

Teknikrum for fiammvarme, ventilation, el o tele. Undercentral for FV ingar.
Lagenheter. Se ovan

Inkommande el-servis. Samt individuella matare i lagenhetema.
Anslutning for kommunalit vatten och aviopp

Anslutning for fjarrvarme

Anslutning for bredband.

Las/passersystem

samt andra for fastigheten eforderliga anlaggningar.
Gronytor, asfaltytor och P-platser.
Tvattstuga finns i hotellet

Sophantering

Del i gemensamhetsaniaggning Orust Glimas GA:1

Betongstomme i barande vaggar, bjalklag.
Betong

Betong
Betong
Gipsvaggar pa staireglar

Betongpannor & plat
2-glas tra/aluminium nya fonster fran Elitfonster i lagenheterna.

Malade traddrrar
Trafaluminiumdodrrar fran Diplomatdorrar
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Vagg
Tak

WC/Bad/Tvitt
Vagg
Tak

Ovrigt

Vardagsrum

Vagg
Tak

Sovrum
Vagg
Tak

Kok

Vagg

Tak

Vandrarhem

Kapellet

Vinyigolv
Gipsade o malade
Malad betong/gipsskiva

Klinker med varme
Kakel

Badrumsskap med belysning
Duschvaggar av glas
WC - stol

Vinyligolv
Malade vaggar
Malad betong/gipsskiva

Vinylgolv
Malade vaggar
Malad betong/gipsskiva

Vinyigolv
Gipsade o malade vaggar

Vitmalat

Kokssnickerier slat vit lucka HTH

12 st dubbeirum, 3 st enkelrum, kék o samlingsrum,
toaletter samt dusch. 235 kvadratmeter.

Stor samlingssal med toaletter totait 97 kvadratmeter




Férvarvskostnad inkl. moms B89 147 500

Startfond 200 000
Tackning av forvaltningsnetto ar 1 -3 825 000
Berdknad total anskaffningskostnad 70 172 500

Arlig avskrivning enl. K3

70172 500 fordelas 50/50 blir 35 086 250 35 086 250
Arlig avskrivning 1,5 % blir 526 294
Taxeringsvirdet ar faststalit.

Faststdllt taxeringsvérde ar 12 367 000 kr

Mark, kr 2 099 000
Byggnad, kr 10 268 000
Totalt, kr 12 367 000

Det verkliga markvirdet speglas inte av taxeringsvirdet




Kapitalkostnader

Specifikation av lan avser ar 1 fran placering av lan

Som sakerhet for lanen Iamnas pantbrev

Botteninteckningar uttages i fastigheten
Ammmmmmmuahdammmm1.5%wmm
byggnadsvarde. Detta varde har framraknats genom att anvénda sig av den procentsats

mwmwwmwwmmwmmwmw
pa 526 294 kronor.

Andel av Belopp Bindningstid Ranta Réantekostnad Amortering/ Kapitalkostnad
Lan 1 33.3% 5 000 000 Rorligt 1,90% 95 000 66 666 161 666
Lan 2 33,3% 5 000 000 2 ar 1,90% 95 000 66 867 161 667

Tén3 —333% 500000034 T.90% 95000 86667

L

Insatser 32 962 500
Upplatelseavgifter 22 210 000
"Summa finansiering 172 500




Réntor rérligtochar102 285 000
Avskrivning 526 294
Summa kostnader 811294 811 294
Driftkostnader inkl. moms
Ekonomisk férvaltning 30 000
Administration, styrelsearvode 65 000
Revisionsarvode 15000
Forsakringar 50 000
Fastighetsskotsel 50 000
Renhéllning och sophamtning 10 000
Vatten o aviopp 70 000
Varme 300 000
El gemensam 50 000
IT Bredband 30000
Lépande underhall 120 000
Ovrigt 5 000
Summa kostnader 795 000 795 000
Skatter
Fastighetsavgift 1% av taxeringsvarde 123 670
123 670 123 670
"Summa kostnader totalt 1729 964

R
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Arsavgifter

Araavgitbr bostader 980 950

Summa intdkter 980 950 980 850

Hyresintakter

Restaurang o PUB 270 000

SPA 60 000

Behandlingsrum 120 000

Summa intikter 450 000 450 000

Summa intakter totalt 1430 950
Beridknat resultat ar 1* -299 014

Avtal har inte tecknats fér SPA och behandling.
Begrinsad intiktsgaranti stills.

*Eftersom hela avskrivningen, enligt ovan, inte ingdr i arsavgiften, uppstar ett negativt arsresultat.
Detta &r endast en bokforingsteknisk fréga och paverkar inte foreningens likviditet.

Avsattning underhalisfond 185 000
Totait 585 000
Likviditet

Startfond 200 000
Forvaliningsoverskott 227 280
Téackning av forvaltningsnetto ar 1 -3 825 000
Amortering -200 000
Totailt 1052 280
*i beraknat forvaltningsdverskott har avskrivningsersatining aterforts da

dessa inte &r ulgifter for foreningen ar 1
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1

G LAGENHETSFORT TR S Y Pe g
Insats, upplatelse
lLghnr ITyp Yta finsats Upplitelse- |Arsavgiftt |Manadsavgift*
Rok [m2
101 |1 rok 1,76%)
102 |1rok 1,76% W
103  |1rok 1,764% 285 W
104 |1rok 1,764%) 285
105 |1 rok 1,784%| 285 W
106 |2 rok 2,874% 595 W
107 f2rok 2.874% 595
108 |2rok 2,439%) 250 000 W
109 |1 rok 1,851% 320 000 W
110 |2 rok 3,114% 940 000
111 J2rok 4,464%) 665 .
112 |2rok 2,765%
13 |2rok 2,548% 600
114 |2rok 2,373%) 625
115 |2rok 2,373% 625
118 |2 rok 2,373% 625
201 f2rok 2,569% 690 25 204)
202 fa2rok 2,591% 580 25 417
203 J2rok 2,569% 590 25 i
204 J2rok 2,569% 590 25
205 |1 rok 2,482%) 630 24
206 |3 rok 3,179%| 855 000 31
207 f2rok 2417%) 560 23
208 rok 2.417% 560 23
209 rok 2,417%) 560 23
210 rok 2,417% 560 23
211 rok 2,417% 560 237
212 rok 2417% 605 23
213 rok 2,090% 455 20
214 fzrok 2,112%) 275 2071 W
215 rok 2,264% 255 2221
216 rok 2,090% 455 20 W
217 rok 2,373%) 680 23 281 W
218 rok 2373% 780 23 281 W
301 |2rok 2,569%) 1135 000 25204 W
302 2 rok 2.591%) 280 MI 25 417 i
303 |2rok 2,569%| 990 000 25 204 W
304 [3rok 4,072%) 1 600 000) 39 941 W
Vandrar 4,343% 0 42 W
Kapeli 1,224% u| 12 M-u
1911] 100,000%] 329s2500] 22210000f 980 950 M
[F&r TV tecknas individuella avtal. ﬂ

Fastighetens ytor &r uppmétta pé ritning, SS 21054:2009. Enligt SIS
BYA 3712 m2

BTA Bostader 2 290 m2

BOA 1911 m2
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H. EKONOMISK PROGNOS FRAN 2019 Brf Sjbgarden 11 Ellés eveko 2019.00-06
[Fayiporion, br 2019 2020 2021 | 2023 2023 2024 2025] 2028] 2027 2028] 2038
[Bedomd infation 2% 2% 2] F | 2% % 2%] 2% %] 2%) 2%

8 Ar | 5 be | (K3 16 e

INTAKTER [k Kr kr [ir | 3 | [k | [ier

avgift **, =+ 420 983 1000 569 1020 580 1040062) 1001812 1os30es 1104709 1128 1149 339) 1172 1106 773] 1346634

Restaurang, pub, Spa o behandling 180 000 459 000/ 408 180 477 544 487 004 400 830 506 773 516 827 247 537 702! 546 847 817 754

P-platser 0 0 0 0 0| 0 0 0 .

} L0 K R b 3 3 1679 1619482 184371 1676588 1710 1964 380
Driftkostnad 716 318 746 285, 760 180 776 263 790 870 606 687 822 821 026 630
Underhdll 127 48| 132 490 135 139 137 842 140 569 143 411 148

N L RS B3 4 S 1 RN 926 830

Rinta 4r1,203 1,90% 06 000 -280 733

1,90% 279 93 276133 268 633 -204 733 260 933 257 133 -263 333/ 249 533 22293

Avskrivning **** AT 281 519 844 510 844 510 644 510 644 <510 844 519 844 510 844 510 844 519 510 Bad|

v € NP SRR IR E N MG 7 | e PR 74T
Fastigh pe 127 417/ 128 601 120078 A3 278 -132 591 133 917! -135 256/ -138 1408 462

i W, T } 88 T A Sy e BN () Y 080
t re B ETT] T P Py Pair | 32248
d L Lk Y 134 363 A 224 884
46 667 200 SO0 200 000 200 000 200 000} 200 000 200 000 200 000 200 00D 200 000} 200
01 667 185 000 185 000 185 000/ 188 000 186 000 105 000) 185 000 185 000 185 000 185 185 000
s o00f ; e i m’E I'[ = ___dasooal 308 ~ assoo0] a8 ¥ I 412 807
0 1 034 093] 1076 620 1133 490) 1204 807 1201 038 1302 1862 1 508 462 1640 193] 1 787 877 1980 882| 3408 133)
|
286 861 271 W7 280 140] 301 117 310 310 331 731 347 384] 383 278§ arpdor| 224084
| | |
-200 000 -200 000 -200 00 -200 000 -200 060 200 000 -200 000 -200 000 -200 000 200
— 11334s0]  1204887] 1291036 1302182 1 O e v 3567 81
200 000 200 000 200 009 200 000 200 000] 200 000 200 000 200 000 200 000 200 000 200 200 000
61607 248 667 431 667 616 607 801 667 1171 887 1368 867 1541 607 1726 667 1011 887] 3021867
T ae1607]  daseer| T wiseer| oot iE T Vaease7| 1741687 1oaeser] 3 221 667
|
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IFMnrmun [ 16000000 | 14030333 | 14730933 | 14630333 | 14333333 | 14133333 [ 13033333 | 13733333 | 135633333 [ 13333333 | 3133 | m7aa |

708
TKelkvm [ 824 531 20 550) 507 | 500 01 [E w0 706
ifts8kning 2% 2% 2% 2% 2% % ) ™ % % M %
het 21
=+ Arsavgiftshojning ca 14:-/m2/ar
** Antagen rénta Ar 3 1,90%
** | fareningens anskafiningskostnad ingér en fond om 100 000 kronar
weevss G forklaring | kap F
1911 m2 ligenhetsyta
40 ligenheter Sista inflytining 2020 06 01
KANSLIGHETSANALYS ~ Brisjogt A A NS B B
drsavgift kelkvm under fsnutséttning av bibehallen likviditet enligt den Exonomiska Prognosen pd foregdende sida
|Ar [Ar Ar r |Ar Ar Ar
2019| 2020 2021 zod 20 20 mnl 2027
171 524 54 846| 568 667 578 500 601
3,60% [ [ [ 495 709 723 782| 767
4,80% 733 T48 763 78] 70 809 826 42| [
och findrad Inflation
n
% 1,00% (K] 173 820 530 850 881 073, 504 (| * [ 664
2% 1,00% 171 175/ 534 845 556 567 578 n_tl Rl 661
% 1,00% 171 178 539 650 561 572 £84 596] 607 2 662
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40 Lagenheter

Anskaffningskostnad total
Belaning

Insats + upplételseavgift
Driftkostnader

Arsavgift

Kassafldde

Avsattning startfond

Avsattning underhalisplan

Anskaffningskostnad per m2 BOA
Belaning kronor per m2 BOA
Insats/upplatelseavgift per m2 BOA
Driftkostnader per m2 BOA
Arsavgift per m2 BOA/ar
Kassaflode

Avsittning startfond

Avsittning underhalisplan

1911 m2 BOA

70 172 500

15 000 000

55 172 500

795 000

980 950

107 280

200 000

185 000

7849

28 871

416

513

105

97
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Medlem som godkanns av bostadsrattsforeningen, skall erlagga insats och upplateiseavgift med belopp
enligt punkt G, samt arsavgift som likaledes angetts, eller som styrelsen annoriunda beslutar.

Dessa kostnadsuppskattningar garanteras dock ej av bostadsrattsforeningen d4 de paverkas av

den enskildes val och anvandning.

Ovrig forsorjning ingér i Arsavgiften och ar fordelad per kvm enligt andelstal fér avgifter.

Upplatelseavgift, cveridtelseavgift och pantsattningsavgift kan tas ut efter beslut av styrelsen.

Som framgér av G via asterisk att kostnad for hushalise! tillkommer.

Detta innebar aftbostadsrattshavarna ej belastas fo egen elabonnemangskostnad.

Elaviasning kommer att ske separat for varje bostadsratt och faktureras till sjalvkostnad med ett

mindre administrativt paslag. Betraffande val av TV utbud far varje bostadratishavare teckna egna avtal.
Négra andra avgifter an de redovisade utgar ej, vare sig regelbundna eller av sarskilt beslut beroende.
Det ligger styrelsen att bevaka sédana forandringar i kostnadslaget, som bor kréva hojningar av
arsavgifter for att foreningens ekonomi inte skall aventyras.

Bostadsrattshavare skall ha giltig hemférsakring med bostadsrattstillagg.
Slutbesiktning 2019 10 15

Vid bostadsrattsforeningens upplosning skall foreningens tiligangar fordelas pa
sadant satt foreningens stadgar foreskriver.

Bostadsrittsféreningen Sjégarden 1 i Ellés

Goteborg 2018 07 10

Andreas Wohrm




WAHLIN

INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknad, som for det andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen granskat
den ekonomiska planen fér Bostadsréttsforeningen Sjogarden 1 Ellés (org. nr. 769637-0936), far
harmed avge foljande intyg:

Intyget avser en ekonomisk plan.
Planen innehaller de upplysningar som ar av betydelse fér bedomandet av féreningens verksamhet.

De faktiska uppgifter som lamnats i planen &r riktiga och stimmer Gverens med innehallet i
tillgangliga handlingar och i 6vrigt med forhdllanden som &r kanda. De i planen gjorda berakningarna
ar vederhaftiga och planen framstar som hallbar. Enligt planen kommer det i foreningens hus att
finnas minst tre ligenheter avsedda att upplatas med bostadsratt.

Platsbesok har genomforts den 26 juni 2019.
P4 grund av den foretagna granskningen vilar planen, enligt min uppfattning, pa tillforlitliga grunder.

Till grund fér denna beddmning ligger att affaren med fastigheten genomférs i enlighet med det pris,
de kostnader samt dvriga ekonomiska och faktiska forutsattningar och villkor som anges i planen.

Anskaffningskostnaden &r inte den slutliga och for upplatelse kravs darfor att den slutliga
anskaffningskostnaden redovisas pa foreningsstamma.

Bostadsmarknaden pa orten bedéms dverensstimma med i planen angiva bostadspriser.

Det noteras att bostadsrattsféreningens upplatelser inte avser bostader. Vidare noteras det att
foreningen inte ar ett dkta bostadsforetag.

Goteborg den 22 augusti 2019

Advokatfirman Wahlin AB
Av Boverket forklarad behorig intygsgivare
Advokatverksamhet omfattas av ansvarsforsakring
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WAHLIN

Handlingar som ligger till grund fér bedomningen

Uppdragsbestalining Brf 2019-06-15
2019-08-05,
faststalld pa

Stadgar Brf stamma

Registreringsbevis Bolagsverket 2019-08-12

Fastighetsutdrag Bisnode Infotorg 2019-08-12

Aktiedverlatelseavtal Stay First Invest AB / Brf 2019-07-09

Nyttjanderattsavtal EllGs Sjogard AB / Brf 2019-07-19

Proformabalansrakning Brf 2019-07-31

Entreprenadforsakring Gjensidige 2019-07-02

Hyresavtal, hotell och

restaurang Verhas AB / Ellos Sjogard AB 2019-06-17

Beslut om bygglov Orust kommun 2018-08-23

Startbesked Orust kommun 2018-10-22

Nybyggnadskarta Orust kommun 2018-08-23

Ritningar Orust kommun 2018-06-14

Detaljplan Orust kommun 1978-05-25

Prospekt https://brfsjogarden.com/lagenheterna.html | odaterad

Information om

| byggnationens skede Brf 2019-07-11

Laneoffert Orust Sparbank 2019-05-29

Garantiutfastelse hyror Stay First Invest AB 2019-07-09

Garantiutfastelse osalda

lagenheter Stay First Invest AB 2019-06-15

Maklarintyg Fastighetsbyran Orust 2019-07-19

2(2)




JVM consult AB Goteborg 2019-08-22

Intyg ekonomisk plan

Undertecknad har for det indamal som avses i 3 kap 2§ bostadsrittslagen (1991:614) granskat
den ekonomiska planen for Bostadsrittsforeningen Sjogérden 1 i Ellos, med
organisationsnummer 769637-0936, far hirmed avge foljande intyg:

Intyget avser en ekonomisk plan. :

Planen innehéller de upplysningar som &r av betydelse for beddmandet av foreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som limnats dr riktiga och stimmer verens med innehallet 1
tillgéingliga handlingar och i Svrigt med forhallanden som ér kiinda av mig. I planen gjorda
antaganden och berékningar ir vederhaftiga och planen framstar som hallbar. Enligt planen
kommer det i foreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att upplatas med
bostadsritt. Placering av foreningens hus mdjliggdr en andamalsenlig samverkan. Uppftrandet
sker i enlighet med faststilld detaljplan och givet bygglov.

Platsbesok har genomforts av intygsgivare Bjom Sahlin varfor besok inte ansetts nddvandigt.
P4 grund av genomford granskning vilar planen enligt min uppfattning, pa tillforlitliga grunder.
Till grund for denna beddmning ligger att forvérv genomfors pa angivet sitt med angiven
forvirvskostnad, stillda garantier och i dvrigt enligt ekonomiska forutsittningar och villkor

som anges i den ekonomiska planen.

Anskaffningskostnaden ir prelimindr varfor upplatelse forst kan ske da den slutliga kostnaden
redovisats pa foreningsstimma.

Bostadsmarknaden pa orten, baserat pa yttrande fran miklare, beddms dverensstimma med i
planen angivna bostadspriser.

overket forklarad behorig intygsgivare
foretaget innehar ansvarsforsikring

Vasagatan 10

411 24 Goteborg
Tel 031 77 40 740
Fax 031 77 40 560

info@teglet.se
www.leglet.se




Handlingar som ligger till grund for bedémningen

Uppdragsbestillning BRF 2019-06-15
Stadgar BRF Faststilld pa stimma 2019-08-05
Registreringsbevis Bolagsverket 2019-08-12
Fastighetsutdrag Bisnode Infotorget 2019-08-12
Aktiedverlatelseavial Stay First Invest AB/BRF 2019-07-09
Nyitjanderdttsavtal Ellos Sjogird AB/BRF 2019-07-19
Proformablansrikning BRF 2019-07-31
Entreprenadfbrsikring Gjensidige 2019-07-02
Hyresavial hotell mm Verhas AB/Ell6s Sjogard AB 2019-06-17
Beslut om bygglov Orust kommun 2018-08-23
Startbesked Orust kommun 2018-10-22
Nybyggnadskarta Orust kommun 2018-08-23
Ristningar Orust kommun 2018-06-14
Detaljplan Orust kommun 1978-05-25
Prospekt brfsjogorden.com Odaterad
Information om byggnationens BRF 2017-07-11
status

Laneoffert Orust Sparbank 2019-05-29
Garantiutfistelse hyror Stay First Invest AB 2019-07-09
Garantiutflistelse osalda Stay Frist Invest AB 2019-06-15
ldgenheter

Miiklarintyg Fastighetsbyrén Orust 2019-07-19
Vasagatan 10

411 24 Goteborg
Tel 031 77 40 740
Fax 031 77 40 560
info@teglet.se
www.leglet.se
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