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1. ALLMANNA BESTAMMELSER

Bostadsrattsforeningen sjodng 6 med organisationsnummer 769641-6382 och som registrerades hos
Bolagsverket 2022-11-16, har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom atti
féreningens hus upplata lokaler till nyttjande och utan tidsbegrénsning. Lokalerna ska anvandas fér
néringsverksamhet. Féreningen bedriver momspliktig verksamhet. Upplatelsen far &ven omfatta mark
som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken ska anvéndas som komplement till lokalen.

Bostadsratt &r den rétt i foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar
bostadsrétt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsréittshavare for upplata sin lokal i andra hand.

Bostadsrattsféreningen bedriver verksamheten som en skattemassigt s.k oékta férening och
foreningen kommer att vara momsregistrerad eftersom fastigheten taxeras som hyreshusenhet. Pa
grund av att bostadsréttsforeningen &r belagd med moms sa innebar det att kdparen behdver vara
momsregistrerad. Eftersom det &r moms pa féreningen sa blir det moms pa avgifterna. Momsen pa
avgifterna ar avdragsgill for bostadsratishavaren.

P4 foreningens fastighet finns det 4 st huskroppar med sammanlagt 21 st lagerlokaler och 1 st
kontorslokal. Total yta 1.777,5 kvm.
Husen ligger i sddant samband att en andamélsenlig samverkan mellan bostadsrattshavarna kan ske.

Bygglov erhdlls den 2018-05-25 och den 2022-06-29. Byggnaderna &r uppforda och fardigstéllda.
Siutbesiktningen ar utford och slutbesked fran kommunen erhdlls den 2023-03-28. Foreningens
berziknade anskaffningskostnad redovisas under punkt 12. Den slutliga anskaffningskostnaden ska
faststillas pa extra féreningsstdmma. Beraknad tidpunkt for upplételse och inflyttning den 1 september
2023

| enlighet med vad som stadgas i bostadsrattslagen har styrelsen upprattat foljande ekonomiska plan
for foreningens verksamhet. Uppgifterna grundar sig pé kostnader foér foreningens fastighetsforvarvy
avseende; képeskilling for fastigheten, kdpeskilling for aktier, kostnad for entreprenaden, kostnad for
lagfart, kostnad for pantbrev, kostnad fér intygsgivning, kostnad fér ekonomisk plan och
konsultkostnader.

Berakning av foreningens arliga kapitalkostnader grundar sig pa uppréttat skuldebrev mellan séljaren
och bostadsrattsforeningen. Berdkning av foreningens ekonomiska forvaltning och fastighetsforsakring
grundar sig pa offerter. Driftskostnader for vatten och aviopp, véagférening och sophé@mtning &r
schablonberéknade.

Bostadsrattshavaren betalar med egna medel kostnad for varme, el och forsékring.
Saljaren garanterar insatser och avgifter pa osalda l&genheter.

Bostadsréttsforeningen erhaller av séljaren 70.000 kr pa tilltradesdagen som kassa. Détta belopp
ingar inte i foreningens anskaffningskostnad. Beloppet utbetalas fran saljaren till féreningen pa
tilltradesdagen. .

Bostadsrattsféreningen forvarvar fastigheten Gavle Kallo 5:9 genom forvérv av samtliga aktier i
Bolaget Grundbulten 118996 AB unt Fastighet Sjoang AB med organisationsnummer 559436-7210.
Forvarvet av fastigheten sker till underpris med stod av inkomstskattelagen 23 kap, RA 2003 ref 61
samt Regeringsrattens dom | mé&l nr 1111-05 av den 3 maj 2006. Bolaget kommer senare att
likvideras.

| samband med forvirvet av fastigheten genom kop av aktier kommer féreningen att redovisa en
bokféringsmassig forlust. Denna férlust motsvaras av en uppskrivning da fastighetens vérde skrivs
upp samtidigt som vérdet pa aktierna skrivs ned, &r av redovisningsmassig natur och har ingen
paverkan pa féreningens likviditet och egna kapital.
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Daremot kommer inte foreningen att kunna tillgodorékna sig det uppskrivna beloppet som
skattemassigt omkostnadsbelopp. Detta medfér i det hypotetiska fallet att om féreningen skulle
vidareforsilja fastigheten blir kdpeskillingen i princip foremal for beskattning i sin helhet.

| sammanhanget erinras dock att bostadsrattsforeningens syfte &r att upplata bostadsrétt pa
obegrénsad tid, vilket innebér att vidareférséljning av fastigheten i princip endast kan bli aktuell i det
fall féreningen forsatts i konkurs eller likvidation. Bokfort fastighetsvérde 10.200.000 kr.

2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

| Fastighetsbeteckning: Géavle Kallo 5:9
Fastighetens adress: Sjoangsvagen 6, 804 29 Gavle
Tomtareal: 6.062 kvm (&ganderatt)
Antal lokaler: 21 st 7
Lokalernas yta: 1.726 kvm
Antal kontor: 1 st
Kontorets yta: 51,5 kvm

Kortfattad byggnadsbeskrivning:

Grund: Isolerad platta pa mark

Stomme: Tra

Fasad: Plat

Yttertak: Svetsad PVC duk

Ventilation: Sjalvdrag

Varme: Luft/luftvérmepump. Till varje lokal.

Installationer:

Vatten: Kommunalt. Indraget till varje lokal.
Avlopp: Kommunalt. Indraget till varje lokal.
internet: Fiber &r anslutet

3. RATTIGHETER

Andamél-Fjérrvérme. Forhallande-Last.  Typ-Ledningsratt. Aktnr 2180K-2017/84.1

4. FASTIGHETSRATTSLIGA ATGARDER

Avstyckning-Ledningsatgard 2017-09-19 Aktnr 2180K-2017/84
Fastighetsreglering 2018-10-19 Aktnr 2180K-2018/108

5. SAMFALLIGHET OCH GEMENSAMHETSANLAGGNING

Det finns inga andelar i samfallighet och gemensamhetsanléggning noterade i fastighetsregistret.
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6. PLANER OCH MARKREGLERINGAR

Planer Sjééng industriomrade. Detaljplan. :
Akt: 2180K-26084. Status: Beslut. Beslutsdatum: 2012-06-14. Laga Kraft: 2012-07-11.
Genomférande: 2012-07-12 - 2017-07-11. Berdrd kommun: Gavle

7. KORTFATTAD RUMSBESKRIVNING

Golv: Betong med golvbrunn

Vigg: Sandwishpanel med mineralull. Brandklassad

Tak: Korrigerad pléat

Ovrigt: Vidareanslutning fér vatten och avlopp. Luft/luft varmepump. Elcentral.
belysning.

8. BESKRIVNING UTVANDIGT

Planerad tomt med asfalterade ytor. Tomten &r inhégnad med sténgsel. Fjdrrstyrd grind samt
ganggrind. Varje lokal har en egen parkeringsplats pa tomten..

9. UNDERHALLSBEHOV

Byggnaderna &r nybyggda, varfor inte nagot stérre renoveringsbehov foreligger, férutom I6pande
underhall ar 1-16.

10. FORSAKRING

Féreningen avser att halla byggnaderna fullvérdeférsékrade och med ansvarsforsékring for styrelsen
och bostadsréttstillagg for féreningens medlemmar.

11. TAXERINGSVARDE

Nér byggnaderna har blivit fardigstélida ska fastigheten omtaxeras. Enligt skatteverkets
berakningsprogram uppskattas taxeringsvéardet for 2023, taxeringsenhet 325. Hyresenhet for lokaler
enligt fdljande:

Mark 1.091.000 kr
Byggnad 6.400.000 kr
Summa taxeringsvarde 7.491.000 kr
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12. BERAKNING AV FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Preliminar kopeskilling for fastigheten ' 10.200.000 kr
Preliminar kdpeskilling for aktier 17.935.800 kr
Kostnad for lagfart 153.825 kr
Kostnad for pantbrev 90.375 kr
Kostnad for intygsgivare 45.000 kr
Summa berdknad anskaffningskostnad 28.425.000 kr

13. FINANSIERINGSPLAN

Medlemsinsatser ‘ 22.425.000 kr
Fastighetslan 6.000.000 kr
Summa finansiering 28.425.000 kr

14, BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Utbetalningar kapital .
Foreningens rintekostnad har beraknats med en ranta pa 5,00%. Rak amortering 2% per ar av
skuldbeloppet. Pantbrev i fastigheten Gavle Kallo 5:9 med bésta ratt.

Lan Belopp Bindningstid Rénta Réntekostnad

Bottenléan 6.000.000 kr 5ar 5,00% 300.000 kr
Amortering 120.000 kr
Summa utbetalningar kapital 420.000 kr

Avskrivningar

Féreningen ska enligt bokforingslagen (1999:1078) géra avskrivningar pd byggnaderna vilket paverkar
féreningens bokforingsméssiga resultat men inte dess likviditet. Foreningen avser att tillampa linjar
avskrivning i sin redovisning. Féreningen beddms géra redovisningsmassiga avskrivningar &r 1 enligt
nedan. Underlaget fér avskrivningar grundar sig pa byggnadens andel av taxeringsvardet som
motsvarar 85% av anskaffningskostnaden och som ger ett avskrivningsbelopp om 24.161.250 kr.
Avskrivningar gors enligt komponentavskrivning K3, avskrivningen &r initialt beréknad till 2% eftersom
komponentuppdelningen inte &r klar.

Underlag for avskrivning - 24.161.250 kr
Avskrivningsbelopp ar 1 483.225 kr
Arsavgift

Féreningen tar inte ut arsavgift for att tdcka kostnader hénférliga till avskrivningar. Arsavgiften kommer
att ticka foreningens I6pande utbetalningar for; fastighetsforsékring, ekonomisk férvaltning,
snorojning, vatten och aviopp, fastighetsskatt, lanerantor, amortering och avsattning till fonder.
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Driftskostnad

Fastighetsférsakring 25.000 kr
Ekonomisk forvaltning 30.000 kr
Snordjning 30.000 kr
Vatten och aviopp 30.000 kr
Sophamtning 25.000 kr

Summa driftskostnad _ 140.000 kr

Not: Ovanstaende driftskostnader &r schablonberéknade i jamférelse med liknande fastigheter.
Driftskostnaderna &r inklusive moms.

Bostadsrittshavaren betalar med egna medel foljande lkostnader:
-Kostnad for vérme

-Kostnad for el

-Kostnad for forsékring

-Kostnad for Internet/Tele

Fastighetsskatt

Enligt nuvarande skattesystem &r fastighetsskatten 0,5 % av fastighetens taxeringsvarde.
Fastighetsskatten uppskattas till 37.455 kr
Summa fastighetsskatt 37.455 kr

Fondavsattning :

Inom féreningen ska det bildas en fond for yttre underhall och en dispositionsfond. Avsattning till
fonden for yttre underhall ska ske i enlighet med underhélisplanen. De éverskott som kan uppsta for .
foreningens verksamhet ska avséttas till dispositionsfonden. Till dess att underhallsplan tagits fram
sker avsattning till yttre fonden med minst 50 kr per kvm. '

Avsittning yttre fond 90.000 kr
Avséttning dispositionsfond 41.320 kr
Summa avsattning till fond 131.320 kr
Summa kapitalkostnad, driftskostnad, fastighetsskatt och avséttning till fonder 728.775 kr

15. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgift 410 kr per kvm x 1.777,5 kvm 728.775 kr

Summa intakter . 728.775 kr
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16. NYCKELTAL

Anskaffningskostnad per kvm
Medlemsinsats per kvm

Fastighetslan per kvm

Rénta per kvm

Amortering per kvm

Avskrivning per kvm

Fastighetsskatt per kvm

Driftskostnader féreningen per kvm
Driftskostnader for bostadsrattshavaren per kvm
Avsattning yitre fond per kvm

Avsattning dispositionsfond per kvm
Kassafldde fore amortering per kvm
Kassafitde efter amortering per kvm
Arsavgift per kvm

Medlemsinsats | % av anskaffningskostnad
Fastighetslan | % av anskaffningskostnad

s.8

- 15.992 kr

12.613 kr
3.376 kr
169 kr
68 kr
256 kr
21 kr
79 kr
55 kr
51 kr
23 kr
141 kr
74 kr
410 kr
79%
21%



17. LAGENHETSFORTECKNING

Hus A
Lokalnr St Yta Andel Insats Insats/lkvm __ Avgift/man
A-10 1 rum 100,56 kvm 5,65% 1.195.000 11.891 3.434
A-11 1 rum 100,5 kvm 5,65% 1.190.000 11.841 3.434
A-12 1 rum 94,0 kvm . 5,29% 1.125.000 11.968 3.212
A-13 1 rum 94.0 kvm 5,29% 1.195.000 12.713 3.212
A-14 1 rum 94,0 kvm 5,29% 1.125.000 11.968 3.212
A-15 1 rum 93,5 kvm 5,26% 1.125.000 12.032 3.195
Summa 576,5 kvm 6.955.000

~ Hus B
Lokal nr st Yta Andel Insats Insats/kvm___ Avgift/man
B-16 1 rum 62,0 kvm 3,49% . 845.000 13.629 2.118
B-17 1 rum 61,5 kvm 3,46% 845.000 13.740 2,101
B-18 1rum 61,5 kvm 3,46% 845.000 13.740 2.101
B-19 1 rum 61,5 kvm 346% 845.000 13.740 2,101
B-20 1 rum 61,5 kvm 3,46% 845.000 13.740 2.101
B-21 1 rum 70.0 kvm 3,94% 925.000 13.214 2.392
B-22 1 rum 70,0 kvm 3,94% 925.000 13.214 2.392
Summa 448,0 kvm 6.075.000
Hus C
Lokal nr St Yta Andel Insats Insats/kvm Avgift/man
C-01 (kontor) | 1 rum+wc 51,5 kvm 2,90% 825.000 16.019 1.760
Summa 51,5 kvm 825.000
Hus D
Lokalnr stl Yta Andel Insats Insats/lkvm ____ Avglft/man
D-02 1 rum 152,5 kvm 8,58% 1.525.000 10.000 5.210
D-03 1 rum 58,0 kvm 3,26% 795.000 13.707 1.982
D-04 1rum 75,5 kvm 4,25% 975.000 12.914 2.580
D-05 1 rum 75,5 kvm 4,25% 975.000 12.914 2.580
D-06 1 rum 75,5 kvm 4,25% 975.000 12.014 2.580
D-07 1rum 75,5 kvm 4,25% 975.000 12.914 2.580
D-08 1 rum 94,5 kvm 5,32% 1.175.000 12.434 3.229
D-08 1 rum 94,5 kvm 5,32% 1.175.000 12.434 3.229
Summa 701,5 kvm 8.570.000
Sammanlagt Hus A-D

[ Summa [1.7775kvm | 100,00% | 22.425.000 60.731

Not: Angivna avgifter &r exklusive moms.

18. UPPMATNING AV YTOR

Lokalernas yta &r uppmatt pa ritning.

19, TILLKOMANDE DRIFTSKOSTNADER FOR BOSTADSRATTSHAVAREN

_— e A —— e ,,,—,—_—_——— e ———_—_—_—_—_———

Elkostnad inkl. vdrme:

Ca 40 kr per kvm/ar inkl.moms
Forsakring: Ca 15 kr per kvm/ar inkl.moms

Ovanstaende driftskostnader &r schablonberaknade.
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25. SARSKILDA FORHALLANDEN

Medlem som innehar bostadsratt skall erldgga insats med belopp som ovan angivits och arsavgift med
Belopp som angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar. Upplatelseavgift, verlatelseavgift,
pantséttningsavgift och avgift for andrahandsupplatelse kan i enlighet med féreningens stadgar, uttas
efter beslut av styrelsen. ‘

Nagra andra avgifter 4n de som ovan redovisade utgdr icke — vare sig av regelbundna eller av sarskilt
beslut beroende. Det aligger styrelsen att bevaka sadana forandringar i kostnadsléget som bor krava
hojningar av arsavgiften for att inte foreningens ekonomi ska aventyras.

-Bostadsréttshavaren ska pa egen bekostnad till det inre hilla ligenheten jémte tillhérande
utrymmen i gott skick.

-Bostadsréttshavaren ska med egna medel bekosta elférbrukning /undermétare/, virme,
férsikring samt telefoni och internet.
De i kostnadskalkylen l&mnade uppgifter angéende beréknade kostnader och intakter hanfér sig vid

denna tidpunkt kdnda forutsattningar.

I Gvrigt hdnvisas till foreningens stadgar av vad som framgar vid féreningens upplésning eller
likvidation.

s.14



2023082803714

Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

_ Undertecknade vilka for det indamal som avses i 3 kap 2 § Bostadsréttslagen granskat forestdende
ekonomiska plan for Bostadsrittsforeningen sjodng 6, organisationsnummer 7696416382, far
hérmed avge foljande intyg. Intyget avser en bedémning av en beréknad kostnad.

De faktiska uppgifterna som lamnats i planen stimmer verens med innehallet i tillgéingliga
handlingar och i 6vrigt med forhallanden som #r kéinda for oss. Planen innehéller uppgifter som ar av
betydelse for bedémning av fSreningens verksamhet. Vi har inte ansett det nodvindigt for var
bedémning att bestka fastigheten.

Vi anser att forutsittningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsréttslagen &r uppfyllda.

I pla.rien, daterad 2023-08-10, gjorda berékningar &r vederhéftiga och den ekonomiska planen
framstar som hallbar. Lokalerna bedoms kunna upplétas till beriknade insatser och avgifier med
h#nsyn till ortens marknadsvillkor.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdome uttala att planen enligt var

uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Stockholm, 2023-08-14

~~Anders Uby y Kristofer Bjork

Av Boverket forklarade behiriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende ekonom iska planer och
kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsakring.

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgingliga

Aktietverlatelseavial i koncept, Xcavator fastigheter AB
Berikningar taxeringsvérden

Bygglov, Givle kommun, 2018-05-24

Ekonomisk plan

Garantiforbindelse osalda lokaler, Xcavatorinvest AB, 2023-04-03
Offert forsikring, Dina forsikringar, 2023-02-24
Registreringsbevis, Brf sjoédng 6, 2023-08-11
Registreringsbevis Xcavator fastigheter AB, 2023-04-28
Ritningar och illustrationer

Situationsplan

Skuldebrev, Xcavator fastigheter AB, 2023-07-26
Slutbesked, Gévle kommun, 2023-03-28

Stadgar registrerade 2022-11-16

Startbesked, Gévle kommun, 2019-01-15 och 2022-10-06
Utdrag ur Fastighetsregistret, Gavle Kélls, 2023-02-05



