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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR Brf Sjogarden 1 Ellés

Bostadsrattsforeningen Sjogarden 1 i Ellas org nr 769637-0936 som har sitt séte i Orust
kommun och har registrerats hos Bolagsverket den 12 januari 2019, har till &ndamal att

framja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata lagenheter
med nyttjanderatt och utan tidsbegransning och férvalta ingaende lokaler.

Permanent boende far inte férekomma. Bostadsratterna ska nyttjas aven fér hotellanvandning.
Alla bokningar skall ske via den hotellentreprensr som foreningen slutit avtal med.

Upplatelse av bostadsrétterna beriknas ske med start i aug- 2019

efter det att den ekonomiska planen blivit registrerad av Bolagsverket. Den slutliga kostnaden
redovisats pa en féreningsstamma. Sista inflyttning beréknas ske ske 2020 06 01 dock tidigast
efter det att slutbevis erhallits.

Fastigheten kommer att vara fullvardesférsakrad hos Lansférsakringar AB.

Bostadsréttsforeningen Sjégarden 1 i Ellds férvarvar Ellos Sjogard AB, 556642-5459 av
Stay First Invest AB, 559150-9756.

Pa fastigheten genomfér Ellés Sjégard AB en ombyggnation som &r i sitt slutskede.

For projektledning ansvarar Stay First Invest AB

Stay First AB garanterar bostadsréttsféreningens anskaffningskostnad enligt planen.

Byggnationen utférs i enlighet med erhéllet bygglov.

Afféren medfor att det uppkommer en latent skatteskuld i bostadsrattsféreningen
Beréknad latent skatteskuld 27 772 500 x 20,6% = 5 721 135 kr
Betalningsskyldighet uppkommer endast om bostadsréttsforeningen saljer fastigheten.

Féreningens lan ar beraknat utifran offert fran Orust Sparbank.

I enlighet med vad som stadgas i 3kap 1§ bostadsrattslagen har styrelsen upprattat féljande
ekonomiska plan for féreningens framtida verksamhet. Uppgifterna i ekonomiska planen grundar sig
pé kopeskilling, férvarvskostnader samt foreningens arliga kapitalkostnader och driftkostnader och
pa vid tiden k&nda férhallanden.

Ekonomisk plan redovisar den preliminara kostnaden for féreningens hus och fastighet.

Den slutliga kostnaden for foreningens hus redovisas pa extra féreningsstdmma.

Stay First Invest AB garanterar eventuella osalda lagenheter.



Fastighetsbeteckning:
Adress:
Tomtens areal:

Antal byggnader:

Vindsutrymme:

Nybyggnadsar:

Ombyggnadsar:
Husets utformning:

Antal bostadsriitter:

Ldgenheternas bostadsarea:

Ovrig yta:

Restaurang, kék o Pub:
Spa:

7 st behandlingsrum:
Allmana ytor o garage:
Total area:

Gastldgenheter antal:

Lagenhetsforrad:
P-platser

Sophantering:

Byggnadens utformning:

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Brf Sjogarden1 i Elldss

Huseby 4:26 Orust kommun

Hallavégen 33 B-C/ Ravinvagen 2,474 31 Ellés

7152 m2
4 Fordelning
1 Hotell lagenheter, Hotell, PUB, Restaurang o SPA
2 Pensionat
3 Kapell
4 Garage

Oinrett vindsutrymme med plats for ventilationsanlaggning

1983 for huvudbyggnaden
Vandrarhem och &vriga byggnader okant byggar.

2010, 2018 0 2019

Traditionell Iagenhets/hotellbyggnad 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

0 st

0 st

40 st for Brf och hoteliverksamhet

Sopor sorteras enligt kommunens standard.

3 vaningar ovan mark med lagenheter och kallare.

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

Litet gym i kallare med bastu

SPA renoverat 2010 med omkladningsrum, 4 bastuar, bubbelpool och smé& bad
+ bassang.

v



Tva skrubbrum samt 7 behandiingsrum
Konferensrum fér 40 personer

Gillande planbestimmelser Detaljplan 1978 05 25

Gemensamma anordningar

inom fastighet: Mekanisk fran- och tilluftsventilation med uppvarmning i hotellagenheterna.
Vindsutrymme finns ventilationsrum i évrigt outnytijat.
Fastighetsnat anslutet till fiber, TV och bredband.
Varmvattenfvattenmatare
Teknikrum fér fjarrvarme, ventilation, el o tele. Undercentral fér FV ingar.
Lagenheter. Se ovan

Yttre gemensamma Inkommande el-servis. Samt individuella matare i lagenheterna.
anordningar: Anslutning fér kommunalt vatten och aviopp

Anslutning for fiarrvarme

Anslutning fér bredband.

Las/passersystem

Utebelysning, vatten- och aviopps- samt dagvattenledningar

samt andra for fastigheten eforderliga anlaggningar.

Gronytor, asfaltytor och P-platser.

Tvattstuga finns i hotellet

Sophantering
Sevitut m.m. Del i gemensamhetsanlaggning Orust Glimas GA:1
B. Kortfattad byggnadsbeskrivning ~ Brf Sjsgardent i Ellss
Grundiaggning Grundmurar av betong
Stomme Betongstomme i barande vaggar, bjalklag.
Bjalklag Betong
Yttervaggar Trafasader
Lagenhetsskiliande vaggar Betong
Innervéggar barande Betong
Innervaggar ej barande Gipsvaggar pa stalreglar
Yitertak Betongpannor & plat
Fonster och fonsterdorrar 2-glas tra/aluminium nya fénster fran Elitfonster i lagenheterna.
Lagenhetsdérrar Malade tradorrar
Ytterdorrar Tra/aluminiumdérrar fran Diplomatdérrar
Trappor Betong
Hissar 2 st
Balkonger/loftgang Betongplatta, riacke av stal.
Vérme Vattenburen varme via radiatorer.
Ventilation bostader: Mekanisk ventilation med varmeatervinning.
B. Kortfattad byggnadsbeskrivning _ Brfsjogardent iEllss

:



Hall

Golv Vinylgolv
V&gg Gipsade o malade
Tak Malad betong/gipsskiva
WC/Bad/Tvitt
Golv Klinker med varme
Végg Kakel
Tak Vitmalat
Ovrigt Badrumsskap med belysning
Duschvaggar av glas
WC - stol
Vardagsrum
Golv Vinylgolv
Vagg Malade vaggar
Tak Malad betong/gipsskiva
Sovrum
Golv Vinylgolv
Vagg Malade vaggar
Tak Malad betong/gipsskiva
Kok
Golv Vinylgolv
Vagg Gipsade o malade vaggar
Tak Vitmalat
Ovrigt Kokssnickerier slat vit lucka HTH
Kyl/frysfack
Kombiugn
Induktionshall
Koffilterfiakt
Diskmaskin Whirpool
Vandrarhem 12 st dubbelrum, 3 st enkelrum, kok o samlingsrum,
toaletter samt dusch. 235 kvadratmeter.
Kapellet Stor samlingssal med toaletter totalt 97 kvadratmeter



C Kostnader for foreningens fastighetsforvary  Brf Sjsgarden 1 i Ells

Forvarvskostnad inkl.moms 69 147 500
Startfond 200 000
Tackning av forvaltningsnetto ar 1 - 3 825 000
Beréknad total anskaffningskostnad 70 172 500

Arlig avskrivning enl. K3

70 172 500 fordelas 50/50 blir 35 086 250 35 086 250
Arlig avskrivning 1,5 % blir 526 294

Taxeringsvérdet ar faststallt.

Faststélit taxeringsvirde &r 12 367 000 kr

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

Det verkliga markvérdet speglas inte av taxeringsviardet

D



D  Finansieringsplan ~ Brisjogardenti Eliss

Kapitalkostnader
Specifikation av 1an avser ar 1 fran placering av lan

Som sékerhet for lanen l&mnas pantbrev
Botteninteckningar uttages i fastigheten

Avskrivning gors efter en linjar skala dar de arliga beloppen motsvarar 1,5 % av férvarvskostnadens
byggnadsvarde. Detta varde har framraknats genom att anvénda sig av den procentsats

som taxeringsvardet for byggnaden utgér av det totala taxeringsvardet och motsvarar ett arligt belopp
pa 526 294 kronor.

Andel av Belopp Bindningstid Rinta Rintekostnad Amortering/ Kapitalkostnad
Lan 1 33,3% 5 000 000 Rorligt 1,90% 95 000 66 666 161 666
Lan 2 33,3% 5000000 2 ar 1,90% 95 000 66 667 161 667
Lan 3 - 33.3% 5000000 3ar 1.90% 95 000 66 667 161 667
Summa i 15 000 000 1,90% 285 000 200 000 485 000
Insatser 32962 500
Upplatelseavgifter 22 210 000

Summa finansieriny 70172 500

. 1)



E  Arligakostnader, Ar1

Kapitalkostnader

Brf Sjgarden 1i Ellss

Réntor rérligt och ar 1 0 2 285 000
Avskrivning 526 294
Summa kostnader 811 294 811 294
Driftkostnader inkl. moms
Ekonomisk férvaltning 30000
Administration, styrelsearvode 65 000
Revisionsarvode 15 000
Férsakringar 50 000
Fastighetsskotsel 50 000
Renhalining och sophamtning 10 000
Vatten o aviopp 70 000
Varme 300 000
El gemensam 50 000
IT Bredband 30 000
Lépande underhall 120 000
Ovrigt 5000
Summa kostnader 795 000 795 000
Skatter
Fastighetsavgift 1% av taxeringsvérde 123 670
123 670 123 670
Summa kostnader totalt 1729 964




F  Arligaintikter, Ar1 ~ BrfSjogarden1i Ellés

Arsavgifter

Arsavgifter bostader 980 950

Summa intakter 980 950 980 950
Hyresintdkter

Restaurang o PUB 270 000

SPA 60 000

Behandlingsrum 120 000

Summa intékter 450 000 450 000
Summa intékter totalt 1430 950
Berdknat resultat ar 1* -299 014

Avtal har inte tecknats for SPA och behandling.
Begransad intidktsgaranti stills.

*Eftersom hela avskrivningen, enligt ovan, inte ingér i rsavgiften, uppstar ett negativt arsresultat.
Detta &r endast en bokféringsteknisk fraga och paverkar inte féreningens likviditet.

Beriknat férvaltningsoverskott** : : - 227 280
Amortering och fondavsittning

Startfond 200 000
Amortering 200 000
Avséttning underhallsfond 185 000
Totait 585 000
Likviditet

Startfond 200 000
Forvaltningstverskott 227 280
Tackning av forvaltningsnetto ar 1 - 3 825 000
Amortering -200 000
Totalt 1052 280

*i beraknat férvaltningsdverskott har avskrivningsersattning aterforts da
dessa inte ar utgifter for foreningen ar 1



G  LAGENHETSFORTECKNING Brf Sjogarden 1 i Ellos

Insats, upplatelse

Lghnr [Typ [Yta Andels- [insats Upplatelse- JArsavgift* IMénadsavgil‘t' Summa insats

Rok [m2 I avgift + upplatelse avg.
%

101 1 rok 24,5 1,76% 490 000 285000 17 301 1442 775 000
102 1 rok 245 1,76% 430 000 285000 17 301 1442 775 000
103 1 rok 24,5 1,764% 480 000 285 000 17 301 1442 775000
104 1 rok 24,5 1,764% 490 000| 285 000 17 301 1442 775 000
105 1 rok 24,5 1,764% 480 000 285 000 17 301 1442 775000
106 2 rok 50 2,874% 1 000 000 595 000 28 194} 2 350 1595 000
107 2 rok 50 2,874% 1 000 000 595 000 28 194 2 350| 1 595 000
108 2 rok 40 2,439%, 800 000 250 000 23 922 1994 1 050 000
109 1 rok 26,5 1,851% 530 000 320 000 18 155 1513} 850 000
110 2 rok 55,5 3,114% 1 110 000 940 000 30 543“ 2545 2 050 000
111 2 rok 86,5' 4,464% 1730 000 665 000 43786 3 649 2 395 000
112 2 rok 47,5 2,765% 950 000 0 27 126 2 261 950 000
113 2 rok 42,5 2,548% 850 000 600 000 24 990 2083 1 450 000
114 J2rok 38,5 2,373%| 770 000 625 000 23 281 1940 1395 000
115  J2rok 38,5 2,373% 770 000 625 000 23 281 1940 1 395 000
116 2 rok 38,5 2,373% 770 000 625 000 23 281 1 940 1 395 000
201 2 rok 43 2,569% 860 000 690 000} 25 204} 2 100 1 550 000
202 2rok 43,5 2,591% 870 000 580 000 25 417 2118 1450 000
203 2 rok 43 2,569% 860 000 590 000 25204 2100 1450 000
204 2 rok 43 2,569%| 860 000 590 000 25 204 2100 1450 000
205 1 rok 41 2,482% 820 000 630 000 24 349 2 029 1450 000
206 3 rok 57 3,179% 1 140 000 855 000 31184 2 599 1995 000
207 2 rok 39,5 2,417% 790 000 560 000 23709 1 976 1350 000
208 J2rok 39,5] 2,417% 790 000 560 000 23709 1976 1 350 000
209 |2rok 39,5 2,417% 790 000, 560 000 23709 1976 1 350 000
210 J2rok 39,54 2,417% 790 000 560 000 23709 1976 1 350 000
211 2 rok 39,5 2,417% 790 000 560 000 23709 1976 1 350 000
212 [2rok 39,5 2,417% 790 000 605 000 23709 1976 1395 000
213 1 rok 32 2,090% 640 000 455 000 20 505 1 709) 1095 000
214 2 rok 32, 2,112% 650 000 275 000 20718 1727 925 000
215 2 rok 36 2,264% 720 000 255 000 22 213 1 851 975 000]
216 |1 rok 32 2,090% 640 000 455 OGBL 20 505 1709 1095 000
217  j2rok 38, 2,373% 770 000 680 000 23281 1 940 1 450 000,
218 2 rok 38,5 2,373% 770 000 780 000 23 281 1940 1 550 000
301 2 rok 43 2,569% 860 000 1135 000 25204 2100 1995 000
302 2 rok 43,5 2,591% 870 000 980 000 25417 2118 1850 000
303 2 rok 43 2,569% 860 000 990 000 25 204 2100 1 850 000
304 3 rok 77,5 4,072% 1 550 000 1600 000 39 941 3328 3150 000

Vandrar 253,5 4,343% 1 267 500 0 42 602 3 550 1267 500

Kapell 97 1,224% 485 000 0 12 005 1 uoul 485 OOOI

0
1911] 100,000%] 32962 500]_ 22 210 000' 980 950 81 74G| 55 172 500§

Far TV tecknas individuella avtal.

Fastighetens ytor &r uppméitta pa ritning, SS 21054:2009. Enligt SIS
BYA 3712 m2
BTA Bostéder 2 290 m2
BOA 1911 m2

n L)
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.  NYCKELTAL

40 Ldgenheter

Anskaffningskostnad total
Belaning

Insats + upplatelseavgift
Driftkostnader

Arsavgift

Kassafiode

Avséttning startfond

Avsattning underhallsplan

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 underhallsplan

~ Brf Sjégarden 11 Ellés

1911 m2 BOA

70172 500

15 000 000

55 172 500

795 000

980 950

107 280

200 000

185 000

36 720
7 849
28 871
416
513

56
105

97



Medlem som godkéanns av bostadsrattsforeningen, skall erlagga insats och upplatelseavgift med belopp
enligt punkt G, samt arsavgift som likaledes angetts, eller som styreisen annorlunda beslutar.

Dessa kostnadsuppskattningar garanteras dock €j av bostadsréttsféreningen da de paverkas av

den enskildes val och anvéndning.

Ovrig férsérining ingér i &rsavgiften och &r fordelad per kvm enligt andelstal for avgifter.

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

Som framgar av G via asterisk att kostnad fér hushallse! tillkommer.

Detta innebér aitbostadsrattshavarna ej belastas o 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 bostadrattshavare teckna egna avtal.
Nagra andra avgifter an de redovisade utgar ej, vare sig regelbundna eller av sarskilt beslut beroende.
Det aligger styrelsen att bevaka sadana férandringar i kostnadslaget, som bor krava hojningar av
arsavgifter for att foreningens ekonomi inte skall &ventyras.

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

Vid bostadsrattsforeningens upplosning skall foreningens tillgangar fordelas pa
sadant satt foreningens stadgar féreskriver.

Bostadsrittsféreningen Sjoégarden 1 i Ellés

Goteborg 2018 07 10

Andreas Wohrm vante Andersson gakim Naumburg




WAHLIN

INTYG AV EKONOMISK PLAN

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

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

De faktiska uppgifter som lamnats i planen &r riktiga och stimmer dverens med innehallet i
tillgangliga handlingar och i &vrigt med forhallanden som &r kanda. De i planen gjorda berédkningarna
ar vederhaftiga och planen framstar som hallbar. Enligt planen kommer det i féreningens hus att
finnas minst tre ldgenheter avsedda att upplatas med bostadsratt.

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

Till grund for denna bedomning ligger att affaren med fastigheten genomférs i enlighet med det pris,
de kostnader samt 6vriga ekonomiska och faktiska forutsattningar och villkor som anges i planen.

Anskaffningskostnaden ar inte den slutliga och fér upplatelse kravs darfor att den slutliga
anskaffningskostnaden redovisas pa foreningsstamma.

Bostadsmarknaden pa orten beddms dverensstimma med i planen angiva bostadspriser.

Det noteras att bostadsrattsforeningens upplatelser inte avser bostader. Vidare noteras det att
féreningen 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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Handlingar som ligger till grund for bedémningen

Uppdragshestallning 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 Ell6s Sjogard AB / Brf 2019-07-19

Proformabalansrakning Brf 2019-07-31

Entreprenadforsakring Gjensidige 2019-07-02

Hyresavtal, hotell och

restaurang Verhas AB / Ellés 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 consuit 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 Sjdgérden 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 bedémandet av féreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som ldmnats &r riktiga och stimmer ¢verens med innehallet 1
tillgingliga handlingar och i dvrigt med forhallanden som &r kénda av mig. I planen gjorda
antaganden och berikningar #r vederhiftiga och planen framstar som héllbar. Enligt planen
kommer det i féreningens hus att finnas minst tre lagenheter avsedda att upplatas med
bostadsritt. Placering av foreningens hus méjliggor en dndamalsenlig samverkan. Uppforandet
sker i enlighet med faststilld detaljplan och givet bygglov.

Platsbesk har genomforts av intygsgivare Bjorn Sahlin varfor besok inte ansetts nodvandigt.
P4 grund av genomfdrd granskning vilar planen enligt min uppfattning, pa tillférlitliga grunder.
Till grund for denna bedémning ligger att forvirv genomfdrs pa angivet sitt med angiven
forvirvskostnad, stillda garantier och i 6vrigt enligt ekonomiska forutsittningar och villkor

som anges i den ekonomiska planen.

Anskaffningskostnaden dr preliminér varfor upplatelse forst kan ske dé den slutliga kostnaden
redovisats pa foreningsstimma.

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

Den ek@/ omlska planen forutsitter att lokalavtal tecknas. En begrinsad garanti har tecknats for
lokahntak stna. Bost dsforeningens upplatelser avser inte bostdder. Vidare noteras det att
ett dkta bostadsforetag.

; Boverket 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.teglet.se
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Stadgar
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Fastighetsutdrag
Aktiedverlatelseavtal
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Startbesked
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Detaljplan
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status
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Garantiutfistelse osalda
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BRF

BRF Faststilld pa stimma

Bolagsverket
Bisnode Infotorget

Stay First Invest AB/BRF

Ellos Sjogard AB/BRF
BRF
Gjensidige

Verhas AB/Ellos Sjogard AB

Orust kommun
Orust kommun
Orust kommun
Orust kommun
Orust kommun
brfsjogorden.com
BRF

Orust Sparbank
Stay First Invest AB
Stay Frist Invest AB

Fastighetsbyrén Orust
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