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A. Allménna forutséttningar

Bostadsrittsfreningen Gladan, organisations nr: 769639-1486, som registrerats hos Bolagsverket den
20 oktober 2020 har enligt stadgarna, till Endamal att frim ja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus uppléta bostadsligenheter, i forekommande fall mark och lokaler &t

Féreningen fSrvirvar fastigheten Gladan 7 via forviry ay samtliga aktier i Tullgatan Property AB,
organisations nr: 559195-7229, varefter bolaget likvideras. Forsiljning av fastighet via aktiebolag till en
bostadsrittsfSrening ( "Bolagsombildning") har provats av Regeringsritten 2006-05-03. For det fall
bostadsrttsfreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det Gvertagna skattemassiga virdet att ligga till
grund for berdkning av skattepliktig vinst.

Bostadsrétterna kommer att upplétas ndr den ekonomiska planen &r registrerad hos Bolagsverket, vilket beriknas
ske i september 2020. Produktion av ldgenheterna har pébdrjats under kvartal 4 &r. Samtliga lagenheter ska vara

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrittslagen (1991 :614) har styrelsen upprittat
féljande ekonomiska plan for fSreningens verksamhet. Uppgifterna i denna plan grundar sig pa den
ber#knade kostnaden for foreningens hus. Berékningen av foreningens arliga kapital- och
driftskostnader grundar sig pd vid tiden f5r denna plans upprittande kinda forhallanden.

Foreningen avser att bedriva sin verksamhet som ett privatbostadsforetag (en s kallad dkta
bostadsrittsférening). Anskaffningsvirdet 4r slutligt kant,

Alla belopp anges i svenska kronor (SEK).

B. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning: Séderhamn Gladan 7

Fastighetens areal: 2246 kvm

Planforhallanden: Detaljplan

Antal byggnader: 2

Byggnadsar: Ursprunglig byggnad uppidrdes 4r 1989, Ombyggnad
2020.

Husets utformning: Hotellbyggnad, ombyggd till flerfamiljshus om tva
véningar,

Antal bostadsldgenheter: 12

Undercentral: 6 kvm

Total ligenhetsarea: 828 kvm.

Bostadsarea (BOA): 828 kvm

Lokalarea (LOA): 0 kvm



Servitut och gemensamhetsanlﬁggningar:

Fastigheten belastas ay nedanstiende s
Samt ledningsservitut inom U-omrade

ervitut: Infart for fastigheten Hoken 2
(Vatten och avloppsledningar)

Féreningens fastighet ingdr i €j i nigra gemensamhetsanlﬁggningar.

Tomtritt:

Fastigheten ar uppléten med tom

2029-05-01

Beskrivning av foreningens hus:

Vind:

Grundliggning:

Stomme:

Fasadbehandling:
Yittertak:
Balkong/terrasser-

Fénster:

Portar/dérrar:

Kommunikationer:

(Hiss, trappor och loftgdngar):

Installationer:
Vatten/avlopp:

Uppvirmning:

trétt, arlig kostnad 6287 kr/ar, upplten per 20-arsperioder til

Kall vind med
ventilationsinstallationer

Platta ps mark
Betongbjilklag och mellanvéiggar av
betong, utfackningsviggar av trs.
Liggande panel

Svart betongtegel

Tryckimpregnerat tré

Aluminiumklidda med 3-glasfonster i trj
U-virde 1,21 Ljud Rw 33 dB

RAW ytterdsrrar
Rw 25dB -virde 1.0

Loftging med trappa och hiss

Fastigheten ansluts till det kommunala ntet,

Fastigheten #r ansluten til] fiarrvirmendtet



-

El: Fastighetsmitare och Individuella mitare

undercentralen
Ventilation: Centralventilation med korsstr()'msvéinnevéixlare
TV/tele/bredband: Fastigheten &r ansluten t]] S6derhamn Nirag
fibernit,

Allméinna och gemensamma utrymmen i och i anslutning till huset/en:

Tvittstuga: Samtliga l4igenheter har tvittmaskin i
WC-rum

Sophantering: Soprum  med atervinningskarl i
férrddsbyggnad.

Forrid och carport Till varje lagenhet hor en parkeringsplats i carport

samt ett férradd om 6 kvm.

Beskrivning av bostadsligenheter:
Entréutrymme/hall: Parkett

Kok: Parkett, elspis (Hal, kyl/frys-enheter, skép- och
bénkinredningar med maélade luckor

Hygienrum: Vétrumsmatta pé golv och véggar, duschplats,
tvéttstill, we-stol

Vardagsrum: Parkett
Ovriga rum: Parkett
Underhallsbehov:

Byggnaden #r totalrenoverad per inflyttningsdatum. Inga sérskilda
underhéllsbehov foreligger.

Forsikringar:
Féreningen avser att halla fastigheten fullvardesforsakrad samt teckna ett gemensamt
bostadsréittstilléigg som komplement till bostadsréttshavarnas hemfdrséikring. +



.

C. Kostnad (utgift) for foreningens fastighetsforvary

Anskaffningsvirde Belopp

20 000 000 kr
Tilléiggskﬁpeskil]ing
Stdmpelskatt (lagfart och pantbrey m.m.) 0kr
Fﬁreningsbildning och likvidation ingdr i forvirvet
Ovrigt
Summa tota] (slutlig) anskaffningsutgift 20 000 000kr
Finansiering
Insatser och upplételseavgifier 15 000 000
Lén 5000 000
Summa finansiering 20 000 000

D. Beriknade I6pande kostnader, avséttningar och utbetalningar

Kapitalkostnad och amortering

Offert fran bank 1,19-1,76% rénta med 16ptider 1 till 10 ar, 2% i grundkalky!.
Amortering enl, § k, 50 &r i kalkyl.

Fondavsiittning

antagen underhallsplan, Avsittning till I6pande underhsli gors &rligen med 60 kr/m2,
kalkylerad Okning med antagen inflation.

Avskrivningar
Féreningen ska gora planenliga avskrivningar pg byggnaden vilket péverkar det
bokfdringsméismga resultatet men inte likviditeten, Féreningen avser att tilldimpa linjér
avskrivning pa 100 4r i sin redovisning enligt K2 regelverket:

Underlag for avskrivning (exklusive mark): 16 400 000 kr.
Avskrivningsbelopp: 164 000 kr/ar



Driftskostnader

Drifiskostnaderna har berdknats enligt nedan:

kr/m2 Kr
Forsdkring 22 18 227
Virme 100 82 850
VA 44 36 454
El 10 8285
Admin 12 9942
Ovrigt 20 16 570
SUMMA 208 172 328
Underhéll 60 49 710

Driftskostnader for vilka avgifter debiteras separat
TV/bredband/telefoni. Tecknas individuellt via S6derhamn Nara fibernst som finns indraget i
samtliga Igh.

Bostadsrittshavare ay bostad tecknar eget avtal med leverantsr och svarar sjiilv for kostnaden avseende:
- hushallsel inkl, el till carport samt hemforsakring med bostadsr’alttstilléigg

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Taxeringsvirdet har faststllts &r 2019 till 3 094 000 kronor, varav 531 000 kronor for mark
och 2 563 000 kronor for byggnad. Taxeringsvirdet vintas héjas efter nista deklaration med
anledning av totalrenoveringen.

Fastighetsavgift bostider 0,3% av taxeringsvirdet for bostéder, max 1429 kr/lagenhet, totalt
for fastigheten saledes 17 148 kr

E. Berdknade 16pande intdkter
Arsavgift kalkyleras med 700 kr/kvm och uppriknas med inflation,
Nédvindiga avgifter for kassaflgde respektive nollresultat framgar av bilaga 1.



F. Resultat- och kassaflédesprognos ar 1 samt 1-6,11 och 16
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G. Nyckeltal

Nyckeltal:
Antal lgenheter 12
Summa Arsavgifier 579950
Arsavgift per kvm 700
Total BOA 828,
Antal garage 12

kr/m2 Kr/&r
Férsakeing 22 18227
Vinme 100 82 850
VA 44 36 454
E 10 8285
Admin 12 2942
Ovrigt 20 16 570
SUMMA 208 172323
Underhal 60 49710
Amortering antal a¢ 50
Ack UH4r I.16 926 559
Képeskilling 20 000 000
Varav byggnad 16 400 000
Varay mark 3 600 000
Avshrivningstid 100 &r
Lin 5000000 &
Insatser 15 000 GO0

H. Léigenhetsredovisning

Métning av ligenheterna har gjorts pé ritning. Till samtliga lagenheter hor ett forrad samt
carport, Arsavgiftema fordelas efter andelstal enligt stadgarna. Insatserna varierar utefter
lagenheternas lége i huset,

LghNr |Storlek f Yta i Vplan [ Pris ]lnsats /m2 Andelstal f Manadsavg
1001]3 ROK 66| 1 | 1213212 18382 7.97%| 3850 kr
1002|2 ROK 64 1 | 1144448 17882 7.72%

1003(3 ROK 785| 1 | 1442087 18382 9.47%
1004/3 ROK 685 1 | 1197330 17479 8.27%| 3996 kr
1005|3 ROK 685 1 | 1224917 17882 8.27%| 3 096 kr
1006/3 ROK 675 1 | 1207038 17882 8,15%| 3038 kr
1101/3 ROK 875 2 | 1247535 18482 8.15%! 3938 kr
1102/3 ROK 685 2 | 1238817 18082 8.27%| 3996 kr
1103/3 ROK 75 2 1386150 18482 8.05%! 4375k
1104/3 ROK 68,5 2 1238617 18082 8.27%| 3996 kr
1105/3 ROK 685 2 1238617 18082 8.27%| 3996 kr
1106/3 ROK 675 2 1220535 | 18082 8.15%| 3938k
1|Carpori/férrad o [ | 0 kr
2|Carport/férrad ol [ Ok ]
3|Carportforrad o] | o qu
4{Carportfirrad 0 *] 0 kr
§|Carport/fsrrad 0 0 kr —‘
6| Carport/forrad 0 “ 0 kr
7|Carport/férrad 0 Okr
8|Carpori/férrad 0 [ | Okr
9|Carport/férrad ol 1 [ Okr
10| Carporl/f5rrad 0| | 0 kr
11| Carport/férrad Q | | Okr
12|Carport/frrad 0 | [ | 0 kr
8285 | 15000000 | | 1 48329 kr ‘




L Kénslighetsanalys

Kiinslighetsanalys

Réintan ner 0,5% Ar1 Ar2 Ar3 Arg Ars
Andring avgift ~25000 -24500 ~24000 23500
Nédv avg forkassaflsd: 420473 423757 427136 430613
Diffperkvn =30 =30 -29 -28
Riintan upp1%

Andring avgift 50000 49000 48000 47000
Nodv avg Brkassaflad 495473 497257 499136 501113

Diff perkvn 60 59 58 57
Riintan upp 2% Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars
Andring avgift 100000 98000 96000, 24000
Nbdv avg fiir kassaflade 545473 546257 547136 548113
Diffper kvn 121 118 116 N4
Inflationen 3% Ari Ar2 Ar3 Ara Ars
Andring avgift 2455 2503 2551 2601
Nodv avg for kassaflsd 447928 450759 453687 456714
Diffper kvn 3 3 3 3
Tnflation 4% Arl Ar2 Ar3 Ar4 Ars
Andring avgifi 4909 5005 5103 5202
Nadv avg for kassaflsde 450382 453262 456239 459315
Diffper kvn 6 6 [ 6

Bostadsréittsﬂjreningen Gladan

Undertecknas av samtliga styrelseledaméter
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ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN FORESKRIVET INTYG

Undertecknade, vilka fér det sndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen har granskat
ekonomiska planen fér Bostadsrattsféreningen Gladan Séderhamns kommun med
org.nr 769639-1486, och far hirmed avge féljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som behévs for att féreningens verksamhet skall kunna
bedémas. Byggnaderna som omfattas av planen ligger samlade och dndamalsenlig
samverkan kan ske mellan bostadsrittsinnehavarna. Bostadsrattsféreningen omfattar 12
lagenheter.

De faktiska uppgifterna som lamnas i planen stimmer éverens med innehallet i tillgdngliga
handlingar och i évrigt med férhéllanden som r kinda och redovisade f6r oss. Planen
innehaller uppgifter som &r av betydelse f6r bedémmande av féreningens verksamhet. |
planen gjorda bedémningar &r vederhiftiga och planen framstar som hallbar.

Pa grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmint omdéme konstatera att
planen &r vederhiftig, och enligt var uppfattning, vilar p3 tillférlitliga grunder.

Vid granskningen har féljande handlingar redovisats:

* Av Bolagsverket registrerade stadgar antagna 2019-09-30

* Registreringsbevis 2020-10-20

® Prospekt Fastighetsbyran och objektbeskrivning fér respektive lagenhet 1001 ~
1006, 1101-1106
Fastighetsutdrag 2020-10-12
Offert finansiering Stadshypotek 2020-10-16
Avtal om férvarv av samtliga aktier i Tullgatan Property AB 2020-12-03
Garantiférbindelse 2020-12-04
Ekonomisk plan med uppgift om képets upplagg, fastighets- och
byggnadsbeskrivning, finansiering, kostnader som betalas av
bostadsréttsinnehavarna, manadsavgifter, andelskostnader, ekonomisk prognos
och kénslighetsanalys signerad 2020-10-29
* Intygsgivarna har pa plats 2020-11- 16 gatt igenom objektet och funnit att det

foljer planen. Objektet &r i firdigstillandefasen.

Soderhamn 2020-12-06 Séderharn/|{/'2020-12-06
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Av Boverket utsedd som behériga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende ekonomiska
planer.
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Av Boverket utsedd som behdriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angaende ekonomiska
planer.






