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Ombildning av hyresratter till bostadsratter i
Tynnered

Forslag till beslut

Styrelsen for Goteborgs stads bostadsaktiebolag:
Ge vd i uppdrag att lamna ett erbjudande till bostadsrattsforeningen baserat pa
varderingen att gélla till och med 2022-11-31.

Vid positiv respons fran foreningen férhandla slutligt avtal baserat pa extern virdering
och efter slutligt godkdnnande av styrelsens presidium slutfora transaktionen.

Innan ldmnande av erbjudandet inhdmta godkénnande frdn Forvaltnings AB Framtiden.

Sammanfattning

I Kommunfullmiktiges budget 2020 finns ett uppdrag att 6ka ombildningarna av
hyresritter inom de kommunala bostadsbolagen till bostadsritter. Arbetet ska framfor allt
fokuseras till utanforskapsomraden dir hyresratten dr dominerande.

Hyresgédsterna pa Briljantgatan 51-65 i Tynnered har bildat bostadsrattsforening och
genom sin ombildningskonsult Bra boende centralt initierat en ombildningsprocess for att
forvdrva del av fastigheten Jarnbrott 164:15. Fastigheten intrymmer 86 ldgenheter. Léget
framgér av kartan i bild nedan. Fastigheten omfattar forutom mark fér byggnaderna dven
en stor parkeringsanléggning som inte kommer att ingd i forvérvet utan denna del
kommer att styckas av och sammanldggas med annan fastighet som &dgs av
Bostadsbolaget.
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D SARNBROTT

Bild 1: Karta som markerar ldge pd aktuell fastighet Jarnbrott 164:15 markerad med
rott.
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Den 7 juni 2021 registrerades Bostadsrattsforeningen Réda Briljant hos Bolagsverket
med org.nr 769640 - 30626, se bifogat registreringsbevis bilaga 1. Féreningen har anlitat
en konsult, Bra boende centralt AB, som dr hyresgésternas ombud. Foreningens stadgar
framgar av bilaga 2. Féreningen har ldmnat in en intresseanmélan for att forvirva
fastigheten till inskrivningsmyndigheten, se bilaga 3. Foreningen véntar nu pa ett
erbjudande fran Bostadsbolaget for att g vidare i arbetet med ombildning.

Bostadsbolagets styrelse har tidigare hanterat fragan och fattade 2022-02-09 beslut att
stdlla sig positiva till en ombildning med rostsiffrorna 4 Ja och 3 Nej. Styrelse gav da VD
i uppdrag att arbeta vidare med forfragan att ombilda den aktuella fastigheten till
bostadsritt och aterkomma med ett forslag till genomforande.

Bostadsbolaget har handlat upp en konsult SVEFA for att ta fram underlag som teknisk
beskrivning, virdering och prospekt och som ocksa ska bista i férhandlingen. |
varderingen framgar marknadsvérdet som hyresfastighet samt vid forvérv for ombildning
till bostadsritt. Det &r viktigt att forsté att det finns ett marknadsvérde for ombildning
som skiljer sig frdin summan av virdet pa bostadsrétter vilket framgar i varderingen,
bilaga 4. For vérderingen och kommande forhandling 4r det viktigt att ha kéinnedom av
underhéllsstandarden och att alla myndighetskrav som OVK, Energideklaration och
Radonmitning &r genomforda, se teknisk beskrivning bilaga 5. Detta material utgor
underlag for prospekt for affaren, se bilaga 6, som &r det underlag som tillsammans med
erbjudandet som innehéller prisnivan dverldmnas till kdparen, bostadsrittsforeningen.

Transaktionen forutsétter att bostadsrattsforeningen accepterar erbjudandet och minst tva
tredjedelar av hyresgésterna i de uthyrda ldgenheterna skriftligen forklarat sig
intresserade av en ombildning av hyresritt till bostadsrétt.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Prospektet beskriver de tekniska, juridiska och ekonomiska forhallandena for fastigheten
samt en analys av bostadsréttspriserna i omradet som underlag for bostadsrattsforeningen
vid deras stédllningstagande till en eventuell transaktion. Nar styrelsen i bostadsbolaget
tagit stdllning till villkoren och detta godkénts av Styrelsen i AB Framtiden kan
tidsbegréansat erbjudande 1&mnas till bostadsréttsforeningen for deras stillningstagande.

Erbjudandet innebér forséljning till marknadsmaéssiga villkor vid ombildning till
bostadsritt. Prisnivan blir betydligt hogre dn bokfort varde viket innebér en reavinst
forsdljningsaret men ocksa att driftnettot for aktuell fastighet forsvinner langsiktigt.

Bedomning ur ekologisk dimension

Ombildning handlar enbart om fastighetsdgandet. Bolaget har inte funnit nagra sarskilda
aspekter pa fragan utifrdn den ekologiska dimensionen. Bostadsbolaget behaller
parkeringsanldggningen samt stadgar att bostadsréttsforeningen kan 4dndra fasta
parkeringsplatser till tillstdndsparkering.

Bedomning ur social dimension

I den malbild som antogs av Forvaltnings AB Framtidens styrelse i juni 2019 ingér att
arbeta for att bryta den strukturella bostadssegregationen bland annat genom att
astadkomma mer blandade boendeformer. Detta skulle ske genom vél forankrade
utvecklingsstrategier for 6kad blandning av upplatelse- och boendeformer till varierande
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prisbilder inom ett och samma bostadsomrade, vilket vintas gynna integrationen och
jémstélldheten i staden. Den foreslagna forsiljningen som leder till ombildning fran
hyresritt till bostadsrétt ligger helt i linje med bolagets malbild och stadens ambitioner.

Tynnered ar av polisen definierat som ett sarskilt utsatt omrade och hyresratten ar
dominerande i stadsdelen. Hyresrétten utgor for ndrvarande cirka 65 % av
bostadsbestandet. Med denna ombildning &r relationen hyresratt/bostadsrétt i niva med
malsdttningen

Samverkan

En avyttring av denna fastighet kommer inte att paverka organisationen. Arendet bedoms
inte vara foremal for samverkan. Ytterligare ombildningar i detta omrade ar inte aktuellt
da det skull paverka organisationen negativt.

Bilagor

1. Registreringsbevis

2 Stadgar

3 Intresseanmélan

4. Virdeutlatande

5 Teknisk statusbesiktning
6 Forséljningsprospekt
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2022-05-05

Underskrift
Namnfortydligande

.................................. Kicki Bjorklund
VD

Goteborgs stads bostadsaktiebolag
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Bra Boende Centralt Konsult 1 GBG AB
c/o Bra Boende

Magasinsgatan 24
41118 GOTEBORG

Vi har registrerat foljande arende

Organisationsnummer: 769640-0626
Foretagsnamn: Bostadsrittsféreningen Réda Briljant

Bolagsverket har registrerat detta drende om
- nyregistrering

Dags att anmaéla verklig huvudman!

Nyregistrerade foretag och féreningar miéste anmala verklig huvudman tll Bolagsverket

inom fyra veckor. Lis mer och anmil pa bolagsverket.se. Dir hittar du information och filmer
om vad det hir innebar, vad ditt féretag eller din férening maste géra och hur anmalan gar till.
Kom ihag att anmila uppgifterna inom fyra veckor!



t.¢ Bolagsverket REGISTRERINGSBEVIS

45151 Sundeunll BOSTADSRATTSFORENING
0771-670 670)
WwWw, bolagsvc l'kL‘[ sc
Organisationsnummer
769640-0626
Objektets registreringsdalum Fdretagsnamnets regislreringsdatum
2021-06-07 2021-06-07
Dokumentet skapat Sida
2021-06-07 14:27 2 (3)
Org.nummer : 769640-0626
Foretagsnamn: Bostadsrattsforeningen Roda Briljant Fotokop'lanse ks
Adress: c/o A. Kato Morad iQi

Briljantgatan 60
421 49 VASTRA FROLUNDA

Sate: Vastra Gotalands lan, Goteborg kommun
Registreringslan: Vastra Gotalands 1lan
Anmdrkning:

STYRELSELEDAMOT, ORDFORANDE
830317-5023 Kato Morad, Alina Babylonia, Briljantgatan 60 Lgh 1101,
421 49 VASTRA FROLUNDA

STYRELSELEDAMOTER
830711-4895 Corneliusson, Fredric Kevin Roger,
Bronsaldersgatan 70 Lgh 1202, 421 62 VASTRA FROLUNDA
720925-1565 Ilknur, Serife, Briljantgatan 65 Lgh 1001,
421 49 VASTRA FROLUNDA
550406-5029 Korneliusson, Inger Marita, Briljantgatan 63 Lgh 1001,
421 49 VASTRA FROLUNDA
880516-4467 Popok, Alexandra, Briljantgatan 53 Lgh 1202,
421 49 VASTRA FROLUNDA

STYRELSESUPPLEANTER
890429-4967 Krook, Lilian Anita Camilla, Briljantgatan 55 Lgh 1202,
421 49 VASTRA FROLUNDA

FIRMATECKNING

Firman tecknas av styrelsen

Firman tecknas tva i fdrening av
ledamdterna

FORESKRIFT OM ANTAL STYRELSELEDAMOTER/STYRELSESUPPLEANTER
Styrelsen skall bestd av lagst 3 och hogst 7 ledamdter
med hogst 3 suppleanter.

STADGAR
SENASTE REGISTRERINGS- OCH KUNGORELSEDATUM FOR FORENINGENS STADGAR:
2021-06-07, 2021-06-09

VERKSAMHET

Foreningens andamal ar att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i foreningens hus uppldta lagenheter at
medlemmmarna till nyttjande utan begrdnsning i tiden.
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Upplatelsen far aven omfatta mark som ligger i anslutning till

féreningens hus, om marken skall anvdndas som komplement till
lagenheten.

RAKENSKAPSAR
0101 - 1231

TID FOR STAMMA
Ordinarie stdmma skall hallas fére juni manads
utgang.

KALLELSE

Kallelse till fodreningsstdamma skall utfdrdas genom personlig
kallelese till samtliga medlemmar genom utdelning eller genom
postbefodran.

E-POSTADRESS
alina.kato@Ghotmail.com

Registreringsbeviset &r skapat av Bolagsverket.
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BOSTADSRATTSFORENINGEN | R274160/21

Registrerades av Bolagsverket

RODA BRILJANT

Styrelsehandling nr 15

STADGAR

Firma och dndamal

& 1 Foreningens firma ar Bostadsrattsforeningen Roda Briljant. Styrelsen har sitt site i Goteborg.
Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata ldgenheter at
medlemmarna till nyttjande utan begransning till tiden. Upplatelsen far dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus,
om marken skall anvdandas som komplement till lgenheten.
Medlems rétt i féreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Medlemskap

§ 2 Medlemskap i foreningen kan beviljas den som erhaller bostadsratt genom upplatelse av foreningen eller som overtar bostadsratt i
féreningens hus. Juridisk person som férvarvat bostadsratt till bostadslagenhet far viagras medlemskap.

§ 3 Fragan om att anta en medlem avgérs av styrelsen.

Styrelsen ar skyldig att snarast, normalt inom en manad fran det att skriftlig ansékan om medlemskap inkommit till féreningen, avgéra

fragan om medlemskap.

Insats och avgifter

§4

braboende.se bbc

Insats, arsavgift och i férekommande fall upplatelseavgift faststlls av styrelsen.
Andring av insats och andelstal skall dock alltid beslutas av féreningsstaimman. Arsavgift skall med 1/12-del betalas senast sista

vardagen fore varje kalendermanads borjan om inte styrelsen beslutat annat.

Foreningens lopande utgifter samt avsattning till eventuella fonder skall finansieras genom att bostadsrattshavarna betalar arsavgift
till féreningen. Arsavgifterna fordelas pa bostadsrattslagenheterna i férhallande till ligenheternas andelstal. | drsavgiften ingdende
konsumtionsavgifter kan berdknas efter andelstal, ytenhet eller uppmatt individuell forbrukning. Styrelsen kan ocksa besluta att
ersattning for investeringar som ar till lika nytta for samtliga medlemmar, kan tas ut med lika stort belopp for alla bostadsrattshavare

oavsett andelstal.

Om inte arsavgiften betalas i ratt tid enligt forsta stycket utgar dréjsmalsrdanta enligt rintelagen pa den obetalda avgiften fran

forfallodagen till dess full betalning sker.

Upplatelseavgift, dverlatelseavgift, pantsattningsavgift samt avgift fér andrahandsupplatelse far tas ut efter beslut av styrelsen.
Overlatelseavgift far uppga till hégst 5 % och pantsittningsavgiften till hégst 2,5 % av det prishasbelopp som giller vid tidpunkten fér
ansokan om medlemskap respektive tidpunkten for underrattelse om pantsdttning. Avgiften for andrahandsupplatelse far for en
ldgenhet arligen motsvara hoégst 10% av det prisbasbelopp som géller vid tidpunkten fér andrahandsupplatelsen. | det fall en Iagenhet
upplats i andra hand under del av ett ar berdknas den hogsta tillatna avgiften efter det antal kalendermanader som lagenheten ar

upplaten.

Overlataren av bostadsratten svarar tillsammans med férvirvaren for att dverlatelseavgiften betalas.
Pantsattningsavgiften betalas av pantsdttaren.
Avgifterna skall betalas pa det satt styrelsen bestammer.
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Overgang av bostadsritt

§5

Bostadsrattshavaren far fritt 6verlata sin bostadsratt.
Bostadsrattshavaren som overlatit sin bostadsratt till annan medlem skall till bostadsrattsforeningen inlimna skriftlig anmalan om

overlatelsen med angivande av dverlatelsedag samt till vem &verlatelsen skett.

Férvarvare av bostadsratt skall skriftligen ansdka om medlemskap i bostadsréttsféreningen. | ansdkan skall anges personnummer och

nuvarande adress. Styrkt kopia av forvarvshandlingen skall alltid bifogas anmalan/ansékan.

Overlitelseavtalet

§6

§7

Ett avtal om overlatelse av bostadsratt genom kép skall upprattas skriftligen och skrivas under av siljare och kapare. | avtalet skall
anges den ldgenhet som dverlatelsen avser samt kdpeskillingen och tilltrddesdatum. Motsvarande skall gilla vid byte eller gava. En

overlatelse som inte uppfyller dessa foreskrifter ar ogiltig.

N&r bostadsratt dverlatits till ny innehavare, far denne utdéva bostadsratten och tilltrdda lIdgenheten endast om han har antagits till

medlem i foreningen. En 6verlatelse dr ogiltig om den person, som en bostadsréatt dverlatits till, inte antas till medlem i féreningen.

Ett dddsbo efter en avliden bostadsrattshavare far utéva bostadsrétten trots att dédsboet inte 4r medlem i foreningen. Efter tre ar fran
dddsfallet far foreningen dock anmana dédsboet att inom sex manader fran anmaningen visa att bostadsratten ingatt i bodelningen
eller arvskifte med anledning av bostadsrattshavarens dod eller att nagon, som inte far vagras intrade i féreningen, férvarvat
bostadsrétten och skt medlemskap. Om den tid som angivits i anmaningen inte iakttas, far bostadsratten siljas pa offentlig auktion

fér dédsboets rakning.

En juridisk person som férvarvat bostadsratten vid exekutiv forsaljning eller vid tvangsforsaljning och da hade pantratt i bostadsratten
far utéva bostadsrétten trots att den juridiska personen inte ar medlem i féreningen. Efter tre ar fran forvarvet far féreningen dock
uppmana den juridiska personen att inom sex manader fran uppmaningen visa att nadgon, som inte far vagras intrade i féreningen,
forvarvat bostadsratten och sokt medlemskap. Om den tid som angetts i uppmaningen inte iakttas, far bostadsratten saljas genom

tvangsforsdljning for den juridiska personens rakning.

Rétt till medlemskap vid 6vergdng av bostadsritt

§8

§9

www.braboende.se bl:ll:

Den som en bostadsratt har évergatt till far inte vigras medlemskap i féreningen om féreningen skiligen bér godta férvarvaren som
bostadsrattshavare. Om det kan antas att forvarvaren fér egen del inte permanent skall bosdtta sig i bostadsrattslagenheten har

foreningen ratt att vagra medlemskap.

En juridisk person samt fysisk omyndig person som férvéarvat bostadsrétt till en bostadslagenhet far véagras medlemskap i féreningen.

Om forvarvaren i strid med §7 1:a stycket utdvar bostadsratten och flyttar in i Idgenheten innan han har antagits till medlem har

féreningen ratt att vagra medlemskap.

Har bostadsratt vergatt till maka eller sambo pa vilka lagen om sambors gemensamma hem skall tillimpas far medlemskap vigras om

forvarvaren inte kommer att vara permanent bosatt i lagenheten efter forvérvet.

Den som har férvadrvat andel i bostadsratt far vigras medlemskap i féreningen om inte bostadsratt efter forvarvet innehas av makar

eller sadana sambor pa vilka lagen om sambors gemensamma hem skall tillampas.

Om en bostadsratt 6vergatt genom bodelning, arv, testamente, bolagsskifte, eller liknande férvarv och férvdrvaren inte antagits som
medlem, far féreningen anmana férvdrvaren att inom sex manader fran anmaningen visa att nagon, som inte far vagras intrade i
féreningen, forvarvat bostadsrétt och sokt medlemskap. lakttas inte den tid som angetts i anmaningen, far bostadsratt sdljas pd
offentlig auktion for férvarvarens rakning.
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Bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter

§ 10 Bostadsrattshavaren skall pd egen bekostnad hdlla lagenheten och med tillhérande dvriga utrymmen i ett gott skick. Vad som kan
anses vara ett gott skick avgors av styrelsen om sa skulle erfordras. Att detta efterlevs har styrelsen ett tillsyningsansvar for.
Bostadsrattshavaren &r tvungen att félja styrelsens beslut.

Foreningen skall svara for fastighetens skick i dvrigt.

Bostadsrattshavaren svarar salunda fér ldgenhetens:

. Inredning och utrustning: sasom ledningar och &vriga installationer for vatten, avlopp, varme, ventiler till ventilationskanaler,
svagstromsanldggningar, gas och el till de delar om dessa befinner siginne i ldgenheten och inte utgdr stamledningar (stamledning
ar det fram till ldgenhetens huvudstrombrytare); i frdga om vattenfyllda radiatorer och deras stamledningar svarar
Bostadsrattshavaren dock endast fér malning; nar det géller avlioppsstammar svarar inte bostadsrattshavaren for de vertikala
ledningarna, dock malning av dessa;

. Eldstader, rokgangar, inner- och ytterddrrar samt till ytterdorr horande handtag, ringklocka, brevinkast och |13s inklusive nycklar,
bostadsrattshavaren svarar dock inte for malning av lagenhetsdérrarnas yttersidor;

. Icke barande innervdggar samt ytbeldggning pa rummens alla viggar, golv och tak jamte underliggande ytbehandling, som kravs
fér att anbringaytbelaggningen pa ett fackmannamadssigt satt;

. Lister, foder och stuckaturer;

. Innerddérrar, sékerhetsgrindar;

. Elradiatorer samt elektrisk golvvarme;

. Varmvattenberedare;

. Sakringsskap och darifran utgdende elledningar i Iigenheten, brytare, eluttag och fasta armaturer;

. Brandvarnare; samt

. Fonster- och dérrglas samt till fonster och dorr hérande beslag och handtag samt alla malning férutom utvindig malning;

motsvarande giller for balkong- och/eller altandérr.

| badrum, duschrum eller annat vatrum samt i WC svarar Bostadsrattshavaren darutover bland annat dven for:

. Till vagg och golv hérande fuktisolerande skikt;

. Inredning, belysningsarmaturer;

. Vitvaror, sanitetsporslin

. Golvbrunn inklusive klamring, samt rensning av densamma;

. Eventuell tvattmaskin och/eller torktumlare inklusive ledningar och anslutningskopplingar pa vattenledning;
. Kranar och avstdngningsventiler;

. Ventilationsflakt; samt

. Elektrisk handdukstork.

1 kok eller motsvarande utrymme svarar Bostadsréttshavaren for all inredning och utrustning sasom bland annat:
. Vitvaror, koksflakt, ventilation, disk- och tvattmaskin inklusive ledningar och anslutningskopplingar pa vattenledning; samt
. Kranar och avstingningsventiler

Bostadsrattshavaren svarar for reparation i anledning av brand eller skada pa stamvattenlednings i ldgenheten endast om skadan har
uppkommit genom bostadsrittshavarens eget vallande eller genom vardsléshet eller férsummelse av nagon som tillhér hans hushall

eller gastar honom eller annan som han har inrymt i ldgenheten eller som utfér arbeten dér for hans rakning.

| fraga om brandskada som bostadsrattshavaren inte sjélv vallat galler vad som nu sagts endast om bostadsrattshavaren brustit i den
omsorg och tillsyn som han bort iaktta, exempelvis kontrollera om anlitad VVS-entreprendr har erforderliga tillstand for sk "heta

arbeten”.

Om ohyra férekommer i ligenheten skall motsvarande ansvarsférdelning gélla som vid brand eller vattenskada.

Ar bostadsrittsligenheten férsedd med balkong, terrass, uteplats eller med egen inging, skall bostadsrattshavaren svara for

renhallning och sndskottning, extra viktigt &r att se till att inte snd och is kan falla ner och orsaka skada.
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§11

§12

§13

§14

§15

§16

Bostadsrattshavaren svarar for atgarder i och tillhdrande ldgenheten som vidtagits av tidigare bostadsrattshavare sasom reparationer,

ombyggnader, underhall, installationer mm.

Varje bostadsrattshavare ar skyldig att teckna hemforsakring med bostadsrattstilligg.
Bostadsrattshavaren skall vid anmodan fran styrelsen kunna uppvisa att han innehar hemférsakring med bostadsréttstilldgg.
Den underhallsskyldighet som enligt lag och dessa stadgar dvilar bostadsrattshavaren kan dvertagas av féreningen efter beslut pa

foreningsstamma.

Bostadsrattshavaren far inte gora forandringar i lagenheten utan att inhamta tillstand fran féreningens styrelse, detta géller inte byte
av ytskikt i lagenheten. Styrelsen skall tillhandahalla avsedd blankett for detta andamal.

En férandring far aldrig innebara bestdende men eller oldgenhet for foreningen eller annan medlem. Alla arbeten skall utféras pa ett

fackmannamassigt satt. Bostadsrattshavaren svarar for att erforderliga myndighetsbeslut erhalls och éverldmnas till styrelsen.

Bostadsrattshavaren far inte utféra nadgon form av anlaggnings- eller byggnadsatgard pa fastigheten utsida eller i de gemensamma
ytorna utan styrelsens godkdnnande. Eventuella sadana atgdrder som styrelsen godkant svarar bostadsrattshavaren for i framtiden. Ej
heller far bostadsrattshavaren géra, ingrepp i barande konstruktion, andring av befintliga ledningar for avlopp, vdrme, gas, eller vatten,
eller annan vésentlig dndring av lagenheten utan styrelsens medgivande.

Bostadsrattshavaren dr skyldig att nar han anvander lagenheten och andra delar av fastigheten iaktta allt som fodras for att bevara
sundhet, ordning och skick inom fastigheten. Han skall ratta sig efter de sarskilda regler som féreningen meddelar i
dverensstammelse med ortens sed. Bostadsrattshavaren skall halla noggrann tillsyn Gver att detta ocksa iakttas av den som hor till
hans hushall eller gastar honom eller av nagon annan som han inrymt i lagenheten eller som dar utfor arbete fér hans rakning.

Foremal som enligt vad bostadsrattshavaren vet ar eller med skal kan misstankas vara behaftat med ohyra far inte féras in i ldgenheten.

Foretradare for bostadsrattsforeningen har ratt att fa komma in i ldgenheten ndr foretrddaren sa onskar for att utféra tillsyn eller

utféra arbete som féreningen svarar for. Skriftligt meddelande skall i férvag ldggas i lagenhetens brevinkast.

Bostadsrattshavaren ar skyldig att tdla sddana inskrankningar i nyttjanderdtten som féranleds av nddvandiga atgarder i fastigheten,

exempelvis utrotande av ohyra, underhall, reparationer mm.

Om bostadsrattshavaren inte ldimnar tilltrade till IAgenheten nar féreningen har ratt till det, kan kronofogden besluta om handrackning.

En bostadsrattshavare far upplata sin ldgenhet i andra hand till annan fér sjalvstandigt brukande endast om styrelsen ger sitt skriftliga
samtycke. Bostadsréttshavare ska skriftligen hos styrelsen anséka om samtycke till upplatelsen. | ansékan ska skalet till upplatelsen
anges, vilken tid den ska pdgd samt till vem ladgenheten ska upplatas. Tillstdnd ska lamnas om bostadsrattshavaren har skal for
upplatelsen och féreningen inte har nagon befogad anledning att vigra samtycke. Uthyrning till juridisk person accepteras inte.
Styrelsens beslut kan dverprovas av hyresnamnden. Bostadsrattshavaren kvarstar fullt ut i sitt ansvar i alla sina delar aven vid eventuell

uthyrning. Foreningen har ratt att ta ut en avgift frdn medlemmen vid upplatelse i andra hand.

Bostadsrattshavaren far inte inrymma utomstdende personer i ldgenheten, om det kan medfora men for féreningen eller nagon

annan medlem i féreningen.

Bostadsrattshavaren far inte anvénda lagenheten fér nagot annat dndamal dn det avsedda, ndmligen bostadsandamal.

Hévning av upplatelseavtal

§17
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Om bostadsrattshavaren inte i ratt tid betalar insats eller upplatelseavgift som skall betalas innan ldgenheten far tilltradas och sker
inte heller rattelse inom en manad fran anmaningen far féreningen hava upplatelseavtalet. Detta géller inte om ldgenheten tilltratts
med styrelsens medgivande. Om avtalet havs dger féreningen ratt till skadestand. Skadestandet skall halla foreningen skadeslést och

dven innehdlla en ideell del.
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Utdrag ur lagenhetsférteckningen

§ 18 Medlemsforteckningen ska hallas tillganglig hos foreningen fér var och en som vill ta del av den. Om férteckningen férs med

automatiserad behandling, ska foreningen ge var och en som begéar det tillfille att hos féreningen ta del av en aktuell utskrift eller

annan aktuell framstallning av forteckningen.

Féreningen &r personuppgiftsansvarig for medlemsférteckningen och har till &ndamal att ge foreningen, medlemmarna och andra

underlag for att bedéma medlemsférhallandena i féreningen. Nar en ny medlem har gatt in i féreningen, om en medlem eller ndgon

annan behorig person anmadler att ett forhdllande som har angetts i medlemsforteckningen har andrats, ska dandringen utan dréjsmal

antecknas i forteckningen. Vid medlems avgang ska ocksa tidpunkten for avgangen antecknas.

Medlemsforteckningen ska utéver ovan ange:

BN A

Dagen for utfirdandet,

Lagenhetens beteckning, beldgenhet, rumsantal och Gvriga utrymmen,

Dagen for Bolagsverkets registrering av den ekonomiska planen som ligger till grund for upplatelsen,
Medlemmens namn, postadress samt tidpunkten for medlemmens intrdde och uttrdde i féreningen,
Insatsen fér bostadsratten, och

Vad som finns antecknat i fraga om pantsattningen av bostadsratten

Forverkande, uppsagning

§ 19 Nyttjanderatten till en ldgenhet som innehas med bostadsratt och som tilltratts ar med de begransningar som féljer nedan forverkad

§20
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och féreningen saledes berattigad att sdga upp bostadsrattshavaren till avflyttning,

om bostadsrattshavaren dréjer med att betala insats eller upplatelseavgift utéver tva veckor fran det att féreningen efter
férfallodagen anmanat honom att fullgéra sin betalningsskyldighet eller om bostadsrattshavaren drojer med att betala arsavgift
eller avgift for andrahandsupplatelse mer dn en vecka efter forfallodag nar det géller bostadsldgenhet eller mer an tva vardagar

fran forfallodagen nar det galler lokal.

om bostadsrattshavaren utan erforderligt tillstdnd upplater ligenheten i andra hand,

om ldgenheten anvands i strid med § 15 eller § 16,

om bostadsrattshavaren eller den, som lagenheten upplatits till i andra hand, genom vardsléshet dr vallande till att det finns ohyra
i ldggenheten eller om bostadsrattshavaren genom att inte, utan oskaligt drdjsmal, underrattat styrelsen om att det finns ohyra i
lagenheten, bidrar till att ohyran sprids i fastigheten, detta géller dven mégel och svampangrepp,

om ldgenheten pa annat sitt vanvardas eller om bostadsrittshavaren eller den, som ldgenheten upplatits till i andra hand,
asidosatter nagot av vad som skall iakttas enligt § 12 vid ldgenhetens begagnande eller brister i den tillsyn som enligt samma
paragraf dligger en bostadsrattshavare,

om bostadsrattshavaren inte lamnar tilltrade till ligenheten enligt § 13 och inte kan visa giltig ursédkt for detta,

om bostadsrattshavaren inte fullgér annan skyldighet och det maste anses vara av synnerlig vikt for foreningen att skyldigheten

fullgérs, samt

om ldgenheten helt eller till vdsentlig del anvands for ndringsverksamhet eller darmed likartad verksamhet, vilken utgér eller i

vilken till en inte ovdsentlig del ingar brottsligt férfarande eller for tillfdlliga sexuella forbindelser mot erséttning.

Nyttjanderdtten &r inte forverkad om det som ligger bostadsrédttshavaren till last dr av ringa betydelse. Féreningen ar skyldig att vid

stérningar hantera detta med samma skyndsamhet som géller hyresratt.

Uppségning som anses i § 19 férsta stycket 2, 3 eller 5-7 far ske endast om bostadsrattshavaren later bli att efter tillsigelse vidta

rattelse utan drojsmal. Detta innebdr att réttelse skall ske inom 14 dagar efter tillsdgelse. | fraga om en bostadsligenhet far
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uppsagning pa grund av forhallande som avses i § 19 forsta stycket 2 inte heller ske om bostadsrattshavaren efter tillsdgelse utan

drdjsmal anséker om tillstand till upplatelse och far ansékan beviljad.

§ 21 Ar nyttjanderitten férverkad p3 grund av forhallande som avses i § 19 forsta stycket 1-3 eller 5-7 men sker rittelse innan féreningen
gjort bruk av sin rétt till uppsdgning, kan bostadsrattshavaren inte darefter skiljas fran lagenheten pa den grunden. Detsamma géller
om féreningen inte har sagt upp bostadsrattshavaren till avflyttning inom tre manader fran den dag foreningen fick reda pa
forhallande som avses i § 19 forsta stycket 4 eller 7 eller inte inom tvd manader fran den dag da féreningen fick reda pa férhallande

som avses i § 19 forsta stycket 2 sagt till bostadsrattshavaren att vidta rattelse.

§22 Ar nyttjanderdtten enligt §19 forsta stycket forverkad pad grund av dréjsméal med betalning av &rsavgift eller avgift for
andrahandsupplatelse, och har féreningen anledning av detta sagt upp bostadsrédttshavaren till avflyttning, far denne pa grund av
drojsmalet inte skiljas fran ldgenheten om avgiften betalas senast tre veckor fran uppsagningen.

| vantan pa att bostadsrattshavaren visar sig ha fullgjort vad som fodras for att fa tillbaka nyttjanderatten far beslut om avhysning inte
meddelas forran tidigast tredje vardagen efter den tid som anges i forsta stycket.

§ 23 Sigs bostadsrattshavaren upp till avflyttning av ndgon orsak som anges i § 19 forsta stycket 1, 4-6 eller 8 &r han skyldig att flytta
genast, om inte annat foljer av § 23. Sags bostadsrattshavaren upp av nagon annan i § 19 férsta stycket angiven orsak, far han bo kvar

till det manadsskifte som intraffar narmast efter tre manader fran uppsagningen, om inte ratten alagger honom att flytta tidigare.

Skadestand

§ 24 Om féreningen sager upp bostadsréttshavaren till avflyttning, har féreningen rétt till skadestand.

Tvangsforsiljning

§ 25 Har bostadsrattshavaren blivit skild fran ldgenheten till foljd av uppsagning i fall som avses i § 19, skall bostadsratten séljas pa
offentlig auktion si snart det kan ske om inte féreningen, bostadsrittshavaren och de kdnda borgendrerna vars ratt berdrs av
férsaljningen kommer &verens om annat. Forsaljningen far dock ansta till dess att brister som bostadsrédttshavaren svarar for blivit
atgardade.

§ 26 Tvangsforsilining genomférs av kronofogdemyndigheten efter ansékan av bostadsrattsféreningen. | fraga om forfarandet finns

bestammelser i 8 kapitlet bostadsrittslagen.

Féreningens organisation

§ 27 Foreningens organisation bestdr av féreningsstimma, styrelse och revisorer. Styrelsen svarar for féreningens organisation och

férvaltning av dess angelagenheter.

Styrelse

§ 28 Styrelsen bestar av minst tre och hégst sju ledaméter samt hégst tre suppleanter.

Styrelseledamoterna och suppleanterna, kan endast, utses av féreningsstdmman och for hogst tvd ar. Mandatperioden loper fran
valdag till och med nésta eller ndstnasta ordinarie féreningsstimma. Ledamot och suppleant kan omvaljas. Till styrelseledamot och
suppleant, som ej beh&ver vara bosatt i foreningens fastighet eller medlem i foreningen, kan férutom medlem véljas dven make,

alternativt sambo som stadigvarande sammanbor med medlemmen. Valbar dr endast myndig person.

Styrelsen aligger:

att avge redovisning for forvaltningen av féreningens angeldgenheter genom att avldmna drsredovisning, som skall innehalla
beréttelse om verksamheten under aret, (férvaltningsberattelse) samt redogérelse fér féreningens intdkter och kostnader
under aret, (resultatrakning) och for stallning vid rakenskapsarets utgang, (balansrakning).

att uppratta budget och faststalla arsavgifter for det kommande rékenskapsaret.
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att minst en gang arligen, innan arsredovisning avges, ombesérja besiktning av fastigheten samt inventering av dvriga tillgdngar
och i férvaltningsberittelsen redovisa vid besiktningen och inventeringen gjorda iakttagelser av sarskild betydelse.
att iaktta god styrelsesed.

Det avilar varje medlem att ta ansvar fér féreningen.

Styrelseprotokoll

§ 29 Vid styrelsens sammantraden skall det foras protokoll, dessa skall justeras av ordférande och den ytterligare ledamot som styrelsen

utser. Protokollen skall férvaras pa ett betryggande satt och skall registreras i nummerfdljd.
Beslutsforhet
§ 30 Styrelsen ar beslutfor ndr antalet ndrvarande ledaméter vid sammantrdadet dverstiger halften av samtliga styrelseledamoter. Som

styrelsens beslut géller den mening for vilken mer dn halften av de narvarande rdstat eller vid lika réstetal den mening som bitrdds av

ordférande, dock kravs det for giltigt beslut enhallighet nar for beslutsforhet minsta antalet ledaméter ar ndrvarande.

Konstituering och firmateckning

§ 31 Styrelsen konstituerar sig sjdlv. Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av den eller dem som styrelsen dartill utser.

§ 32 Styrelsen eller firmatecknare far inte utan féreningsstimmans bemyndigande avhinda féreningen dess fasta egendom eller tomtrétt
och inte heller riva eller féreta mer omfattande till- eller ombyggnadsatgéarder av sadan egendom. Styrelsen dger inte ratt att teckna
borgen fér 1an som medlem upptager for forvarv av bostadsritt.

Rékenskapsar

§ 33 Foreningens rakenskapsar ar kalenderar. For varje verksamhetsar skall styrelsen 6verlamna forvaltningsberattelse, resultatrakning
samt balansrakning till revisorerna fére april manads utgang.

Revisorer

§ 34 Revisorerna skall vara en till hgst tva samt hogst tva suppleanter. Revisorer och revisorssuppleanter véljs pa foreningsstamma for tiden
fran ordinarie foreningsstamma fram till ndsta ordinarie foreningsstamma eller till utgdngen av nasta ordinarie foreningsstamma. Om
foreningen har statlig bostadssubvention kan dessa utses i enlighet med subventionens statuter.

§ 35 Revisorerna skall bedriva sitt arbete s& att revisionen &r avslutad och revisionsberattelsen ar avgiven senast den 15 maj efter
verksamhetsaret. Styrelsen skall avge skriftlig forklaring till ordinarie féreningsstimma 6ver av revisorerna eventuellt gjorda
anmadrkningar. Styrelsens redovisningshandlingar, revisionsberattelse och styrelsens forklaringar &ver revisorernas gjorda
anmadrkningar skall hallas tillgangliga for medlemmarna senast 3 veckor fore den foreningsstdmma pa vilket drende skall forekomma
till behandling.

FGreningsstimma

§ 36 Foreningsmedlemmarnas rdtt att besluta i foreningens angeldgenheter utovas vid foreningsstdmman. Foreningsstdmmans
befogenheter far inte overlamnas 8t sarskilt valda fullmaktige. Det &r foreningens medlemmar som har ritt att narvara pa
foreningsstamma.

§ 37 Ordinarie foreningsstamma skall hallas arligen fore juni manads utgang.

Motionsratt

§ 38 For att visst drende som medlem &nskar fa behandlat pa féreningsstimma skall kunna anges i kallelsen till denna skall drendet

skriftligen vara anmalt till styrelsen senast fére februari manads utgang eller annan tidpunkt som styrelsen kan komma att bestamma.

BRA

BOENDE

CENTRALT

www.braboende.se |:I|:Il:




Extra foreningsstimma

§39

Extra féreningsstimma skall hallas ndr styrelsen eller revisor finner skall till det eller ndr minst 1/10 av samtliga rostberattigade

skriftligen begar det hos styrelsen med angivande av drende som dnskas behandlat pa stimman.

Dagordning

§40

Pa ordinarie féreningsstimma skall férekomma:

1. Stammans 6ppnande.

Godkannande av dagordning.

Val av stammoordférande.

Anmdlan av stammoordforandes val av protokollforare.
Val av tva justeringsman tillika réstraknare.

Fraga om stamman blivit i utlyst i enlighet med stadgarna.
Faststéllande av rostlangd.

Foredragning av styrelsens arsredovisning.

D00 B Gt e Lk

Féredragning av revisionsberattelse.

=
o

. Beslut om faststdllande av resultat- och balansrdkning.

=
=

. Beslut om resultatdisposition.

=y
N

. Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna.

=
w

. Fraga om arvoden at styrelseledaméter och revisorer for nastkommande verksamhetsar.

=
'S

. Beslut om antalet styrelseledamdter, suppleanter, revisorer och revisorssuppleanter.

iy
vl

. Val av styrelseledaméter och suppleanter.

| g
(=]

. Val av revisorer och revisorssuppleant.

=
~

. Val av valberedning.

=y
[o:]

. Av styrelsen till stimman hanskjutna fragor samt av féreningsmedlem anmilt drende enligt § 38.
. Stdmmans avlutande.

=
w

Pa extra féreningsstamma skall utéver arenden i punkt 1-7 ovan endast férekomma de drenden for vilka stimman blivit utlyst och vilka
angetts i kallelsen till stamman.

Kallelse till féreningsstimma

§41

§42

Kallelse till féreningsstimman skall innehalla uppgift om vilka drenden som skall behandlas pa stimman. Aven drenden som anmilts
av styrelsen eller fareningsmedlem enligt § 38 skall anges i kallelsen. Vid férslag om stadgedndring skall de fullstdndiga stadgarna hallas
tillgdngliga fran tidpunkten for kallelsen. Denna skall utfardas genom personlig kallelse till samtliga medlemmar genom utdelning eller

genom postbefordran senast tva veckor fore foreningsstimman, dock tidigast sex veckor fore stimman.

Kallelse far skickas ut via e-post ifall féljande kriterier har uppfylits:

1. Beslut ska fattas pa en stamma.

2. Foreningen ska ha tillforlitliga rutiner for identifiering av mottagaren.
3. Samtycke ska inhdmtas.

Vid foreningsstdmman har varje medlem alltid ratt att ndrvara, yttra sig samt att rosta med en rost. Om flera medlemmar innehar en
bostadsrédtt gemensamt har de dock tillsammans endast en rost, dr de inte dverens om hur de skall rosta forlorar de sin rost.

Rostberédttigad ar endast den medlem som fullgjort sina ataganden mot féreningen enligt dessa stadgar eller enligt lag.

Ombud, fullmakt

§43
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Medlem far utdva sin rstratt genom ombud. Ombudet skall kunna uppvisa en giltig daterad fullmakt, ej dldre &n sex manader. Endast
annan medlem, make, sambo eller annan nirstaende far vara ombud. En medlem som &r juridisk person far féretrddas av ett ombud

som inte & medlem i féreningen. Ingen far sd som ombud féretrdda mer @n en medlem utéver sin egen rost.
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Vid beslut om ombildning av hyresratt till bostadsratt (enl BRL 9 kap §19) har ett ombud ratt att féretrdda mer an en medlem utéver

sin egna rost.

Bitrdde

§ 44 Medlem far pa féreningsstamma medfora hogst ett bitrade. Endast medlemmars make, sambo, annan narstdende eller annan medlem

far vara bitrade.
Beslut vid stamma
§ 45 Foreningsstdmmans beslut utgérs av den mening som fatt mer an halften av de avgivna rdsterna eller, vid lika rostetal, den mening
som ordféranden bitrader. Vid val anses den vald som har fatt de flesta rdsterna. Vid lika rdstetal avgdrs valet genom lottning, om
inte annat beslutats av stdmman, innan valet férrattas.
Forsta stycket galler inte beslut for vilka erfordras kvalificerad majoritet enligt bostadsrattslagen.
Valberedning
§46
Vid ordinarie féreningsstamma utses valberedning for tiden intill dess nasta ordinarie féreningsstamma hallits.
En ledamot utses till att vara sammankallande i valberedningen.
Valberedningen skall féresla kandidater till de fértroendeuppdrag till vilka val skall férrattas pa féreningsstamman.
Stammoprotokoll
§ 47 Ordférande skall sorja for att det fors protokoll vid féreningsstamman. | fraga om protokollets innehall galler
1 att rostlangden, om sadan upprattats, skall tas in i eller bilaggas protokollet
2 att stammans beslut skall féras in samt
3 om omrdstning har agt rum, att resultatet anges.
Det justerade protokollet fran féreningsstamman skall hallas tillgéngligt fér medlemmarna senast tre veckor efter stimman.
Meddelanden till medlemmarna
§ 48 Meddelande till medlemmarna anslas pa lamplig plats inom foreningens fastighet eller genom utdelning eller postbefordran av brev.
Fond
§49 Inom foreningen skall féljande fond bildas:
Fond for yttre underhall.
Till fond for yttre underhall skall arligen avsattas ett belopp motsvarande minst 0,15 % av fastighetens taxeringsvarde. | det fall en
sarskild underhallsplan for féreningens fastighet tagits fram skall arlig avsattning till fonden géras i enlighet med denna plan. Hansyn
tages darvid till den aktuella kostnadsnivan fér underhall och till nédvandig vardesdkring av tidigare fonderade medel.
Den vinst som kan uppsta pa féreningens verksamhet skall balanseras i ny rakning, delas ut eller fonderas.

Vinst

§ 50 Om foreningsstdmman beslutar att uppkommen vinst skall delas ut skall vinsten férdelas mellan medlemmarna i férhallande till
ldgenheternas andelstal.
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Upplésning och likvidation

§51 Om foreningen uppldses skall behallna tillgdngar tillfalla medlemmarna i foérhallande till summan av ldgenheternas insatser och

eventuella upplatelseavgifter.
Ovrigt

§ 52 Bostadsrattsforeningen far da skriftlig kallelse kravs enligt lag anvanda elektroniska hjdlpmedel, dvs via dator, forutsatt att det har
godkidnts pd en foreningsstamma samt att féreningen i sin tur fragar medlemmen om han eller hon accepterar att ta emot
informationen elektroniskt. Medlem som ej godkdnt férfarandet samt den som samtyckt till detta kan nar som helst ta tillbaka

godkidnnandet och aterga till att fa informationen pa papper.

§53 | allt, varom ej har sarskilt stadgats, giller bostadsrattslagen, lagen om ekonomiska foreningar samt dvrig lagstiftning. Ovanstaende

stadgar ar antagna vid en féreningsstamma.
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Styrelsehandling nr 15
Bilaga 3
2022-05-05
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Ansokan om inskrivning om intresseanmalan enligt lagen
(1982:352) om ratt till fastighetsforvarv for ombildning till
bostadsratt.

Undertecknad bostadsrattsférening far harmed for anteckning i inskrivningsregistret anméla
att hyresgéasterna i fastigheten Goteborg Jarnbrott 164:15 med adress Briljantgatan 51-65,
52-64, 421 49, Vastra Frélunda har intresse av att forvdarva namnda fastighet.

Styrelsen for bostadsrattsféreningen Réda Briljant, org nr 769640-0626 intygar att
hyresgasterna i minst tva tredjedelar av de uthyrda ldgenheterna och lokalerna skriftligen
forklarar sig intresserade av en ombildning av hyresrétt till bostadsratt och att dessa
hyresgédster 4r medlemmar i bostadsrattsféreningen Rdda Briljant samt att de hyresgaster
som har en bostadsldgenhet ar folkbokférda pa fastigheten Goteborg Jarnbrott 164:15 i
Vastra Frolunda.

Fastigheten innehaller 86 stycken bostadsldgenheter samt 2 lokaler.

Goteborg 202-| O& 2

Brf Roda Briljant .
’ mg// ol £ 2

Alina Morad ' Fredric Corneliusson
/ P
N4 T L
Serife IIEnur Marita Korneliusson

Brf Rdda Briljant




Styrelsehandling nr 15
Bilaga 4
2022-05-05

Vardeutlatande

avseende fastigheten

Del av Jarnbrott 164:15

Goteborgs kommun

2022-04-21

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB



Del av Jarnbrott 164:15 2(19)

Goteborgs kommun

UPPDRAG

Uppdragsgivare Svefa genom Hannes Persson.

Syfte Att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde pa den ”“van-
liga” marknaden samt ett mojligt pris for en bostadsrattsfor-
ening vid bostadsrattsombildning. Marknadsvardet och priset
ska utgora underlag for interna bedémningar.

Viérderingsobjekt Del av Jarnbrott 164:15 i Goteborgs kommun.

Viérdetidpunkt Vardetidpunkt ar 2022-04-21.

Férutsdttningar For uppdraget galler bilagda ”Allmanna villkor for vardeutla-
tande”.

Varderingen tar inte hansyn till att fastigheten saknar parke-
ringslosning pa egen tomtmark eller juridiska avtal som mojlig-
gor l6sning for parkeringsandamalet.

Inga siffror avseende avgifter eller intdkter till gemensamhets-
anldaggningarna har erhallits. | varderingen ingar inte vardet av
andelen i gemensamhetsanlaggningen.

Pa fastigheten finns en forradsliknande byggnad vilken inrym-
mer tvattstuga. Vardepaverkan av byggnaden har inte analyse-
rats.

Alla intakter ar angivna exklusive mervardesskatt. Kostnaderna
inkluderar mervardesskatt endast for bostader och for lokaler
dar ej mervardesskattepliktig verksamhet bedrivs.

Underlag - Besiktning av varderingsobjektet 2022-03-22 av Mia
Gorusanovic och Hakan Olsson tillsammans med fastighets-
vard, uppdragsgivare med flera.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).
- Forhandlingséverenskommelse avseende bostadslagenheter.
- Hyreslista.
- Uppgifter om drift- och underhallskostnader.
- Teknisk statusbesiktning utférd av Projektledarhuset daterad
2022-03-31
- Taxeringsuppgifter.
- Utdrag ur detaljplan.
- Marknadsinformation.
- Kartmaterial.
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BESKRIVNING

Lagfaren dgare Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag (Org.nr 556046—8562)

Fastighetstyp Bostadshyresfastighet.

Ldge Varderingsobjektet ar belaget i Tynnered. Avstandet till Gote-

borgs centrum ar ca 7,5 km. Gatuadressen ar Briljantgatan 51—
65.

Ndromgivningen utgors av flerbostadshus fran miljonprograms
tiden. Pa langre avstand finns képcentret Frolunda Torg. Alla
servicefunktioner och kollektiva kommunikationer finns inom
en radie av 200-500 meter. Via Tynneredsmotet nar man Vas-
terleden som gar bade in mot staden och séderut mot Méindal.
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Planférhallanden Véarderingsobjektet omfattas av en stadsplan fran 1964-04-17.
Planen anger bostadsandamal med mindre lokaler om bygg-

nadsnamnden provar det som lampligt. Byggnad far uppforas
till 70,4 meter 6ver stadens nollplan.

Servitut, samfilligheter,

inteckningar etc. Eventuella servitut, nyttjanderatter, gemensamhetsanlagg-
ningar, samfalligheter och inteckningar etc. framgar oversiktligt
av bilagda utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).
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Uthyrningsbara areor De uthyrningsbara areorna férdelade pa lokaltyp och antalet
enheter per lokaltyp framgar av tabellen.

Lokaltyp Uthyrningsbar area Antal

m?2 % enheter
Bostader 6 296 96 86
Lager 232 4 7
Summa 6528 100 93

Areauppgifterna harror fran hyreslistan. Kontrollmatning har ej
utforts.

Tomtbeskrivning Véarderingsobjektets areal uppgar till ca 8 900 kvm.

Befintlig bebyggelse upptar en mindre del av tomten. Den obe-
byggda delen utgors av gronytor med planteringar, naturmark,
stodmurar och trappor.
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Byggnadsbeskrivning

Varderingsobjektet ar bebyggt med flerbostadshus i 3—4 va-
ningar med partiell suterrang. Byggnaden ar uppford 1967.

Byggnaden ar grundlagd pa grundmurar av armerad betong.
Stommen utgors av betong med bjalklag i armerad betong. Fa-
saderna ar kladda med tegel. Fonstren bestar av isolerglas pa
innerbage och ytterbage av aluminium. Flertalet ar utbytta
1988. Balkongdorrar och de flesta fonster i indragna lagen vid
balkongerna ar av 2-glastyp av tra med invandigt tillaggsglas.
Taket ar belagt med papp och ar av typen sadeltak. En del av
balkongerna har glasats in.

Uppvarmningen sker med vattenburen fjarrvarme. Utrust-
ningen i undercentralen ar i huvudsak fran 1988. Ventilationen
utgors av mekanisk franluft med totalt fem flaktar placerade pa
vindar. Byggnaden ar ansluten till nat for el, VA och varme.

Byggnaden inrymmer 86 bostadslagenheter, sex forradslokaler
och en lokal med karaktaren kontor. Vid besiktningen gavs
inget tilltrade till lokalerna. | bottenplan finns undercentral och
sammanlagt fem tvattstugor i hela byggnaden samt lagenhets-
forrad med gallervaggar. Tvattstugorna har klinker pa golv, kak-
lade vaggar och malade tak. Huvuddelen av maskinparken ar
fran 2006 — 2008. Totalt finns det tio tvattmaskiner och fem
torktumlare fordelade pa tvattstugorna. Det finns ocksa miljo-
rum i byggnaden.

Byggnadens underhallsskick ar normalgott for aldern. Under-
hallsbehov foreligger for VA-stammar, renoveringar av badrum
och separata WC. OVK-besiktningen ar godkand i februari 2020.
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Vid besiktningen gavs tilltrade till ett par lagenheter. Bostadsla-
genheterna har lag standard. Kéken har varierande standard
och ar utrustade med spis, flakt och kyl- och frysskap. Badrum-
men har renoverats sedan byggaret men ar dldre och bedéms
snart vara i behov av renovering. Badrummen ar utrustade med
badkar, WC och tvattstall samt plastmatta pa golven och delvis
kaklade med vatrumstapet pa vaggarna. Vissa badrum har tork-
skdp och egeninstallerade tvittmaskiner. Ovriga rum har golv
belagda med parkett i vardagsrum och plastmattor i 6vriga
rum. Vaggarna ar kladda med tapeter. Flertalet lagenheter har
balkonger i betong, en del av dessa ar inglasade. Planlésningen
ar god. Overlag beddms underhéllsskicket i ligenheterna som
nagot slitet.
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HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

Hyror Varderingsobjektets aktuella hyror och bedomda marknadshy-
ror redovisas detaljerat i bilagd tabell (Hyresgastspecifikation).

Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen.

Total Uthyrd  Aktuell hyra Marknads- Vakant Vakant m-hyra

area Area Totalt hyra Totalt Area Totalt
Bostader 6 296 6 296 1028 6471829 1028 6471829 - - -
Lager 232 227 236 53 460 431 97 860 5 400 2 000
Genomsnitt / Summa 6528 6523 1000 6525289 1007 6569689 5 400 2000

Lokalhyreskontraktens |oper tills vidare och har tre manaders
uppsagningstid.

Kontrakts- Antal Andel av
langd kontrakt  hyra %
<=1lar 6 100
>1-<=33ar - -
>3-<=543ar - -
>5-<=10ar - -
> 10 ar - -
Totalt 6 100
Vakans / Hyresrisk For narvarande ar vakanslaget som framgar av tabellen nedan.
Hyra Area
Bostdder - -
Lager 3 2
Genomsnitt 0 0

Vakans for bostader i det aktuella omradet i Goteborg bedéms
vara 0%. De vakanta férraden har asatts en langsiktig vakans
om 20%.
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Drift och underhall

Fastighetsskatt etc

Driftnetto

Kostnaderna for drift och underhall ar baserade pa erfarenhets-
massiga grunder och avser kostnader som bel6per pa fastig-
hetsdgaren och exkluderar kostnader som betalas av hyresgas-
ten. Kostnaderna bedéms komma att utvecklas med inflat-
ionen. Kostnadsbeddmningen framgar av tabellen.

D&UH  Drift & 16p. UH periodiskt

Totalt Admin. Owvr. UH

kr/m2 tkr kr/m2 kr/m2 kr/m2

Bostader 430 2707 30 300 100
Lager 155 36 30 25 100
Genomsnitt/Summa 420 2743 30 290 100

I kostnaderna ingdr ej kostnader fér eftersatt underhdll eller hyresgdstanpassningar som beak-
tas genom separata engdngskostnader. Observera att det periodiska underhdllet skall ses som
ett drligt genomsnitt. Hansyn har tagits till virderingsobjektets faktiska och férvéintade fram-
tida grad av mervdrdeskatteregistrering. Vid vakanser vdljer vi ibland att tillfdlligt hdlla ned
kostnaden.

Beddmda taxeringsvarden samt bedomd fastighetsskatt och/el-
ler kommunal fastighetsavgift framgar av tabellen.

Taxeringsvarde, tkr  Fastighets-

Mark Byggnad Totalt skatt, tkr
Bostader 55 100 60500 115 600 131
Lokaler 400 200 600 6
Summa 55500 60 700 116 200 137

Varderingsobjektet dr taxerat med typkod 321 (Hyreshusenhet,
bostdder och lokaler). Vardear dr 1967.

For bostdder utgdr en kommunal fastighetsavgift som baseras pd ett indexreglerat belopp per
bostadsldgenhet (f.n. 1 519 kr per Gr for hyreshus och 8 874 kr per Gr fér smahus). Den kommu-
nala fastighetsavgiften kan dock inte bli hgre dn taxeringsvdrdet multiplicerat med skattesat-
sen (0,3% for hyreshus och 0,75% fér smahus). Taxeringsvdrdet fordndras vid de tillfdllen regel-
verket medger detta och i linje med éversiktligt bedémd fastighetsprisutveckling. Nuvarande
skattesatser och regler om indexreglering av beloppet per bostadsldgenhet forutsdtts gdlla un-
der hela kalkylperioden.

Aktuella och bedémda intakter och kostnader ger driftnetto en-
ligt tabellen.

Driftnetto

kr/m?2 kr
Aktuell hyra 1001 6536083
Drift & underhall -420 -2 743 240
Fastighetsskatt -21  -136634
Driftnetto ar 1 (helar) 560 3656209
Driftnetto, normaliserat 562 3671843

Initialt driftnetto dr omrdknat till heldr utifrén det momentana Ildget. Det normaliserade drift-
nettot dr réknat pG marknadshyra, Iangsiktig vakans och langsiktig fastighetsskatt etc. samt
utan hdnsyn till eventuellt extraordindrt underhdill.
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VARDERING

Allmdnt

Metodtilldmpning

Syftet med varderingen ar att bedéma varderingsobjektets
marknadsvarde. Med marknadsvarde avses det mest sannolika
priset vid en normal férsaljning av varderingsobjektet pa den
Oppna marknaden.

Marknadsvardet beddms med en marknadsanpassad flerarig
avkastningsanalys, dvs. en analys av férvantade framtida betal-
ningsstrommar dar alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift-
och underhallskostnader, fastighetsskatt etc, direktavkastnings-
krav, kalkylrdanta mm) ges varden som dverensstammer med de
beddmningar marknaden kan antas gora under radande mark-
nadssituation. Som grund for vara bedomningar om mark-
nadens direktavkastningskrav mm ligger ortsprisanalyser av
gjorda jamforbara fastighetskop.

Marknadsanalys

Inledningen pa 2022 har varit turbulent och den globala tillvax-
ten har dampats. Rysslands invasion av Ukraina har skapat en
stor osdkerhet pa den globala marknaden; borserna har fallit,
rantorna stigit, mindre valutor har forsvagats gentemot euro
och dollar och oljepriserna har stigit. Ldget pa marknaden kan
snabbt komma att forandras beroende pa hur kriget utvecklar
sig framover.

Sverige har, liksom 6vriga Europa och USA, en hog inflation. In-
flationen i Sverige beror till stor del av héga energipriser, karn-
inflationen ligger daremot kring inflationsmalet om 2 %.

Hushallen har en hog skuldkvot vilket gér dem sarbara infor
rantehojningar. Hushallens sarbarhet kan dock till viss del kom-
penseras av att sparkvoten 6kade under pandemin och netto-
formdgenheten steg.

Efter en stark borsutveckling 2021 har vi under 2022 haft en
volatil men fallande bors. Inledningsvis foll bérsen pa grund av
den stigande inflationen men faller nu p.g.a. konflikten i
Ukraina. | diagrammet nedan visas utvecklingen fér OMX Stock-
holm 30 samt Carnegies fastighetsindex.
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Fastighetsmarknaden
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Det politiska laget ar splittrat vilket sannolikt kommer att satta
pragel pa perioden fram till riksdagsvalet i host.

Aktiviteten pa transaktionsmarknaden &r stor och 2021 upp-
naddes en ny toppnotering med en omséattning om ca 400 mil-
jarder kr. Transaktionsmarknaden har praglats av flera stora
strukturforvarv, bl.a. Heimstadens forvarv av Akelius, Corems
forvarv av Klévern och Castellums férarv av Kungsleden.
Finansieringsmoijligheterna for strukturférvarv ar goda genom
att bolag betalar med egna aktier eller genom att stalla ut obli-
gationer.

Det finns ett stort intresse bland utlandska investerare att képa
fastigheter i Sverige. Under 2021 utgjorde ca 25 - 30 % av om-
sattningen av utlandskt kapital. Norden utgor den tredje storsta
investerarmarknaden i Europa efter Storbritannien och Tysk-
land.

Intresset ar storst for bostader, samhallsfastigheter och logistik,
vilket dven var attraktiva segment innan pandemin. Men allt ef-
tersom befolkningen vaccinerades, restriktionerna lattades och
aktiviteten i ekonomin 6kade, har investerarna ater borjat in-
tressera sig for kontor, handel och hotell vilket tyder pa att de
ser mer positivt pd dess utveckling framdver. Agarkoncentrat-
ionen och korsdgande pa fastighetsmarknaden har o6kat.

Bankernas utlaning mot fastighetsbranschen har 6kat under
pandemin; bade mot kommersiella fastigheter och mot den pri-
vata bostadsmarknaden. Under de senaste aren har belanings-
graden stigit for kommersiella fastigheter.
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Senast 2045 har Sverige som mal att inte ha nagra nettoutslapp
av vaxthusgaser i atmosfaren. For bygg- och fastighetssektorn
som idag star for ca 20 % av utslappen har detta medfort ett
okat fokus pa hallbarhetsfragor; allt ifran nya regelverk till tek-
nisk innovation.

KPI steg med 2,8 % pa arsbasis i oktober 2021 vilket medfor att
merparten av lokalhyrorna hojs lika mycket till 2022.

Kriget i Ukraina medfor att osdkerheten i vardebedémningen
anses for narvarande vara hogre an normalt. Med tanke pa den
okdnda framtida inverkan som kriget kan ha pa fastighetsmark-
naden, rekommenderar vi en regelbunden bevakning av mark-
naden och dven uppdatering av vardebedémningen.

Hyresmarknaden Den genomsnittliga hyreshdjningen for landets bostadshyror
2021 uppgick till 1,4 %. For 2022 forvantas den genomsnittliga
hyreshéjningen ligga inom intervallet 1,2 — 1,8 %.

Marknad avseende

vdrderingsobjektet Direktavkastningskraven for miljonprograms bostadsfastigheter
i C-lage beddms ligga i intervallet 3,00 — 4,80 %. | kalkylen har
ett direktavkastningskrav motsvarande 3,20 % ansatts.

Ortspris

Ett ortsprismaterial har framtagits avseende bostadsfastigheter
som kopts sedan 2017-12 inom Goteborgs kommun i liknande
lagen och karaktar.

Kommun Fastighet Omrade TR LOA Datum Kopeskilling Dir.avk Kopare
Tkr  kr/kvm Nedre Ovre
Goteborg  Jarnbrott 164:17 Tynnered 25 4294 2021-10 85000 19 680 2,90 3,00 BrfRdda Briljantberget
Bergsjon 15:4, 15:5 &
Goteborg 15:7 Bergsjon TR 492 17072 2020-08 Fortinova
Amlovs Fastighetsforvaltning
Goteborg 3 Fastigheter Flatas 275 13175 2020-06 330000 24 535 2,90 AB
Goteborg  Gardsten 81:3 Gardsten 1100 2017-12 11562 10510 Brf Schottisvagen 1

Fastigheterna i ortsprismaterialet har kopts till priser mellan
10 500 och 24 500 kr/kvm med ett medelpris kring 18 200
kr/kvm.

| Tynnered, Goteborg, saldes grannfastigheten for 85 Mkr i ok-
tober 2021, vilket motsvarar knappt 20 000 kr/kvm. Tynnered
ar klassat som ett riskomrade. Yielden for kdpet var knappt
3,00 % och kdparen var en bostadsrattsférening.
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| Flatas forsaldes en portfolj till Amlovs Fastighetsforvaltning in-
nehallande tre fastigheter till en kopeskilling om 330 miljoner
kronor motsvarande 24 535 kr/kvm. Snittet for direktavkast-
ningskravet uppgick till 2,90 %. Fastigheterna bedéms vara i
battre skick an aktuellt varderingsobjekt.

En stor del av alla fastighetsférvirv sker numera i bolagsform innebdrande att képeskillingen
inte blir offentlig via lagfarten. Vidare sker mdanga fastighetsforvdrv i “portféliform”. Detta inne-
bdr var fér sig och sammantaget att information om képeskillingar fér de enskilda fastigheterna
och portféljerna far sékas direkt fran initierade parter eller andra tillférlitliga kdllor.

Analys forsaljning till bostadsrattsférening

Metoden innebar en analys av det sannolika priset vid en for-
saljning till av hyresgasterna bildad bostadsrattsforening. Skalet
till att en bostadsrattsforening hamnar pa ett annat troligt pris
an en “vanlig” spekulant som avser att fortsatta forvalta fastig-
heten med hyresratt ar att i bostadsrattsfallet s kommer var-
det av en bostadsratt in som en vasentlig faktor i prisbild-
ningen. Dartill kommer en mer strikt féljsamhet mot vad en
teknisk besiktning kommer fram till i form av att man behdver
lagga upp en fond for underhallsbehov som skall finansieras
och saledes vara en del av anskaffningskostnaden.

For att en ombildning skall bli av krdvs att 2/3 av de boende
rostar for ombildning pa foreningsstamma. Men 2/3 som képer
sina bostadsratter racker sannolikt inte for att finansiera kopet
for foreningen, det kravs dar snarare 80 till 85 %, dock ocksa
beroende pa hur hog grundbelaningen blir.

Utifran antaganden om marknadsvarde pa bostadsratter, rimlig
beldningsgrad pa bostadsratterna och efter anpassning till en
rimlig relation mellan nuvarande hyra och ekonomin vid om-
bildning till bostadsratt for bostadsrattshavaren bedomer vi att
en rimlig kopeskilling ar 135 miljoner kr. Till grund for analysen
ligger ocksa den ekonomiska planen fér den nyligen ombildade
Jarnbrott 164:17.

Principiellt ser “balansrdakningen” da ut sa har i den tankta eko-
nomiska planen.

Kopeskilling fastighet 135 000 000
Pantbrevskostnad 476 655
Lagfart 2 025 825
Ombildningskostnad 700 000
Ingaende reparationsfond [PERJIeNee]
SUMMA 163 703 750

Bottenlan 42 000 000
Insatservid full anslutning KPAReER[]
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Bostadsrdttsvirde

Foljande nyckeltal erhalls vid kdp for 135 miljoner kr nar 100 %

av hyresgasterna koper bostadsratt.

kr/m?=

Anskaffningskostnad inklusive underhallsfond
Anskaffningskostnad, bruttoarea (BTA)

Lanarl

Insatser

Arsavgift ar 1

Driftskostnader &r 1

Avsattning underhallsfond ar 1

Amortering + avsattning till underhallsfond ar 1
Kassaflode ar1

26001
13 500
6671
13330
620
330
80
147
82

Skalet till att vardet pa bostadsratterna ar viktigt ar att vi raknar
med att hyresgdsterna kommer att lana till hela insatsbeloppet
och da ar Finansinspektionens regler om amortering viktiga;
Under 50 % inget amorteringskrav, under 70 % beldning 1 %
amortering. Med |an 6verstigande 4,5 ganger hushallets brutto-

inkomst blir det 1% extra i amortering.

Medelarean for en lagenhet ar 73 kvm men lagenheter fran 26
kvm till 123 kvm. Snittvardet har ansatts till 29 000 kr/kvm.

| kartan nedan ar varderingsobjektet markerat med rétt kryss
och bostadsrattsforsaljningar fran 1 januari 2021 till nu syns
markerade. K6pen syns i diagrammet under (pris i kr/kvm
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Boendeutgiften nedan ar utraknad som avgift till féreningen
plus 70 % av rantekostnaden (efter skatt) plus 1 % amortering.
Med ett antaget marknadsvarde om 29 000 kr/kvm for en bo-
stadsratt och med full anslutningsgrad (alla tecknar bostads-
ratt) blir kalkylen for en lagenhet pa 70,7 kvm enligt nedan.

Lagenhetsfakta

Grunduppgifter

Lagenhetsnummer 02500906 Andelstal 1,1229 Insats 1372308
Boarea 70,7 Manadsavgift 3653 Marknadsvirde 2050 300
Antal rum rum och kidk Aktuell hyra 6129

Vaning 1

Boendekostnadsberdkning

Bindningstid in 3 Rorlig ranta Rantemix (rorlig, 3 &r, 5 &r) Bunden rinta (5 ar)
Rantesats ( 0) 2,00% 2,25% 2,50%
Arsavgift per ménad 3693 kr 3693 kr 3693 kr
Rénta per manad 2287 kr 2573 kr 2859 kr
Skatteavdrag 30 % -686 kr -T72kr -858 kr
Total boendekostnad bostadsritt 5254 kr 5454 kr 5654 kr
Amortering per manad 1144 kr 1144 kr 1144 kr
Total boendeutgift bostadsritt 6308 kr 6598 kr 6798 kr
Manadshyra 6129 kr 6129 kr 6129 kr
Bokostnadsfarandring kr -875 kr -675 kr -475 kr
Dito 1% -14,3% -11,0% -7,7%
Fardndring boendeutgift kr 269 kr 459 kr 669 kr
Dito i % 4,4% 7.6% 10,9%

Detta forutsatter en insats under 70 % av marknadsvardet och
att hushallet betalar 1% amortering pa lanet.

Vid cirka 80 % anslutningsgrad blir manadsavgiften 7,6 % hogre
och da blir boendekostnadsberadkningen enligt foljande for en
lagenhet om 70,7 kvm;

Lédgenhetsfakta

Grunduppgifter

Lagenhetsnummer 02500906 Andelstal 1,1229 Insats 1372308
Boarea 70,7 Manadsavgift 3924 Marknadsvarde 2 050 300
Antal rum rum och kak Aktuell hyra 65129

Vaning 1

Boendekostnadsberikning

Rorlig ranta Rantemix (rorlig, 3 ar, 5 &r) Bunden ranta (5 ar)
7 2,50%

3924 kr

5%

3924 kr 3924 kr

Ranta per manad 2287 kr 2573 kr 2859 kr
Skatteavdrag 30 % -686 kr -T72kr -898 kr
Total boendekostnad bostadsritt 5525 kr 5725 kr 5925 kr
Amortering per manad 1144 kr 1144 kr 1144 kr
Total boendeutgift bostadsritt 6669 kr 6869 kr 7069 kr
Manadshyra 6129 kr 6129 kr 6129 kr
Bokostnadsfarandring kr -604 kr -404 kr -204 kr
Dito i% -9,9% -6,6% -3,3%

Forandring boendeutgift kr 540 kr 740 kr 940 kr

Dito i % 8,8% 12,1% 15,3%
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Bottenldn

Insatser och finansiering
avdem

Bostadsrdttskalky!

Ett bottenlan pa 42 miljoner har ansats till grund for bedom-
ningen. Detta motsvarar 6 671 kr/kvm. Det ar realistiskt att
rakna med att anslutningsgraden inte blir 100 % utan snarare
80 till 90%. Vid cirka 80 % anslutningsgrad okar lanet till 68 mil-
joner kr motsvarande 10 810 kr/kvm.

For att ro i hamn en bostadsrattsbildning behover hyresgas-
terna kunna lana till hela insatsbeloppet. Om risken &r stor att
ett antal hushall inte far 13n pa alltfor hdga belopp och om
dessutom vissa hushall ligger 6ver gransen for 1% extra amorte-
ring (Ian overstigande 4,5 ganger hushallets bruttoinkomst) bor
insatserna som procent av marknadsvardet begransas.

Vi har vagt samman alla ovan behandlade faktorer tillsammans
med antaganden om drift- och underhallskostnader, avsattning
till underhallsfond mm.

Vid en ombildning med priset 135 miljoner kr i kopeskilling blir
boendekostnaden (fore amortering saledes) for de boende i
storleksordningen 8 % till 15 % lagre.

Med 1 % amortering blir boendeutgiften, beroende pa vilken
ranta som utgar, mellan 4 % och 11 % hogre jamfort med da-
gens hyra, vid 100 % ombildningsgrad.

Omddéme om varderingsobjektet

Enligt FMI (Forums FastighetsMarknadsIinformation) ar varde-
ringsobjektets lage i orten klassat enligt:
Bostader C

De aktuella bostadshyrorna bedéms motsvara bruksvardeshy-
ran men ar synnerligen laga. Lagenheterna har renoverats nar
behov har infunnits vid exempelvis vakanser. Tillval har gjorts
efterhand fran lagenhetsinnehavarna och lagts som tillagg pa

hyran efter dverenskommelse med lagenhetsinnehavaren.

Ingen vakans finns for bostdderna.

=
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Byggnadens underhallskick innebar att underhallsatgarder i
form av nya VA-stammar och relining av vissa stammar, renove-
ring av badrum och separata wc:ar, ny utrustning i varmeunder-
centralen och nya tvattmaskiner och torktumlare behéver vid-
tagas under den narmsta framtiden enligt tillhandahallen tek-
nisk utredning. Dessa underhallskostnader brukar vara vad som
forvantas for miljonprograms fastigheter av investerare pa
marknaden och inget som belastar kalkylen avseende investe-
ringar.

Sannolika kopare av varderingsobjektet pa en fri marknad ar sa-
val ett storre fastighetsbolag som ett mindre fastighetsbolag.
Sammantaget innebar varderingsobjektets laga hyror och skick
pa lagenheterna att det finns potential i att renovera lagenhet-
erna och hoja hyrorna. Forsaljningstiden bedéms vara relativt
kort. Storre aktorer i naromradet med den aktuella affarsmo-
dellen som skulle kunna implementera fastigheten i sitt befint-
liga bestand ar framfor allt Stena Fastigheter AB som har be-
stand av liknande karaktar (bebyggda under miljonprograms
eran) alldeles i ndarheten av varderingsobjektet och darmed har
skalfordelar av att forvarva fastigheten.

Ovanstaende indikerar sammantaget att direktavkastningskra-
vet for varderingsobjektet bor ligga i intervallet 3,10 - 3,30 %
och vardet i intervallet 17 500 — 18 500 kr/kvm.

Kassaflédesanalys

Metoden innebar en analys av de framtida betalningsstrommar
som en forvaltning av varderingsobjektet kan antas generera.
Ett avkastningsbaserat nuvarde framraknas utgaende fran kal-
kylperiodens driftnetton efter investeringar och restvardet (dvs.
det totala kapitalet vid kalkylslut). | forekommande fall gors
olika vardetillagg eller vardeavdrag. Som berakningshjalp an-
vandes en kassaflédeskalkyl. Kalkylens indata och utdata fram-
gar nedan.
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Kalkylrdnta /
Direktavkastningskrav

Nyckeltal

Kassaflddesindata

Direktavkastning restvarde 3,20 %
- Bostdider 3,20 %
- Lager 3,20 %
Kalkylranta pa totalt kapital 541 %

Inflation/KPI: 3% 2022, och darefter 2% per ar.
Kalkylperiod: Cirka 5 ar (2022-05-01 - 2026-12-31)

Kalkylrdantan motsvarar marknadens krav pa total avkastning
och bestar av realranta, kompensation for inflation samt risktill-
lagg. Kalkylrantans storlek beror pa marknadens krav pa risktill-
lagg vilket varierar med varderingsobjektets typ, lage, alterna-
tiva anvandningsmojligheter, hyresgast- och kontraktssamman-
sattning mm.

Restvardet vid kalkylslut berdknas utifran ett bedomt direktav-
kastningskrav pa det prognostiserade driftnettot vid kalkylslut.

Kassaflodeskalkylen ger med givna forutsattningar resultat en-
ligt tabellen.

Nyckeltal

Marknadsvarde 116 000 000 kr
99 745 941 kr
16 091 098 kr

- Nuvarde av restvarde
- Nuvarde av driftnetton

Direktavkastning, ar 1 3,15 %
Direktavkastning vid kalkylslut 3,20 %
Vérde kr/m? 17 770 kr/m?

Varde/taxeringsvarde 1,00

Direktavkastningen dr berdknad pa kalkylresultatet med justering for eventuella vérdetilldgg
och vérdeavdrag.

I
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Beddmd utveckling av effektiv hyra och driftnetto efter investe-
ringar under kalkylperioden framgar av nedanstaende diagram.

Nominell utveckling av effektiv hyra och
driftnetto efter investeringar
8 000
7 000
6000 -+ Effektiv hyra
5000 +
tkr4 000 + ——
3000 +
2000 17 W Driftnetto
1000 -+
efter
0 ~ " <« " © investering
N o~ N [} N
o o o o o
(a\] (a\] (@} (o] (o]
Ar
Kdnslighetsanalys For att battre kunna bedéma osdkerheten i vairdebeddmningen

har vi latit en av parametrarna; marknadshyra for lokaler, va-
kansgrad, drift och underhall, inflation, kalkylranta och direkt-
avkastningskrav vid kalkylslut férandras nar 6vriga faktorer ar
ofdérandrade. Forandring av indata och av avkastningsvardet
framgar av tabellen.

Parameter Andring indata Vardeforandring

enhet antal

Marknadshyra for lokaler (ej bostader) % 10 249 0
Vakansgrad %-enheter 10 -20721 -18
Drift & underhall % 10 -8646 -7
Inflation %-enheter 1 9280 8
Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut %-enheter 1 -27355 -24

Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut %-enheter -1 52285 45
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Goteborgs kommun

MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av fastigheten Del av Jarnbrott 164:15 i Gote-
borgs kommun beddms vid vardetidpunkten 2022-04-21 till:

Etthundrasexton miljoner kronor
[ 116 000 000 kr ]

OBS! Notera virderingsforutsdttningarna under “Férutséttningar” ovan.

Mojligt pris for en bostadsrattsforening vid bostadsrattsombild-
ning av fastigheten Del av Jarnbrott 164:15 i Goteborgs kom-
mun beddms vid vardetidpunkten 2022-04-21 till:

Etthundratrettiofem miljoner kronor
[ 135 000 000 kr ]

+ / - Fem miljoner kronor
[+/-5000 000 kr ]

OBS! Det finns en stor méngd parametrar kopplat till en ombildningspro-
cess som pdverkar utfallet pa en féreningsstéimma och i kreditberedningen
foér férening och medlemmar vilket gér att bedémt marknadsvérde inne-
haller ett oséikerhetsintervall pG atminstone +/- 5 miljoner kr.

Goteborg 2022-04-21

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

%W MM,

/ -
Mig Gorusanovic Hans VgKgepp
Civilingenjér Civilingenjor
Bilagor;
1. Kassaflédeskalkyl AUKTORISERAD

. . . FASTIGHETSYARDERARE

2. Hyresgastspecifikation B
3. Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS) _fthes :-:T.‘--";;;_;
4. Allmanna villkor for vardeutlatande SAMHALLSBYGGARNA

g-
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KASSAFLODESKALKYL

Kalkylresultat
Vardetidpunkt 2022-04-21 (kalkylstart 2022-05-01)

Nuvarde av driftnetton (tkr) 16 091
Nuvarde av restvarde (tkr) 99 746
SUMMA (tkr) 115 837
MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr) 116 000
Kassaflode

AR 2022 del 2023 2024 2025 2026
Beddmd helarsinflation 3,00 2,00 2,00 2,00 2,00

kr/m? 2022

Hyror, bostader 1028 4344 6 666 6799 6 935 7074
Hyror, lokaler 319 50 103 105 107 109
Vakans/hyresrisk, lokaler -42 -7 -21 -21 -21 -22
Effektiv hyra 1001 4 387 6748 6 883 7 021 7 161
Drift & Lopande underhall -320 -1403 -2 153 -2 196 -2240 -2 285
Periodiskt underhall -100 -438 -672 -686 -700 -714
Fastighetsskatt etc -21 -92 -141 -143 -146 -149
Kostnader -441 -1933 -2 966 -3025 -3 086 -3148
Driftnetto 560 2454 3782 3 858 3935 4014
Nyckeltal
Initialt driftnetto, helar (tkr) 3645 Restvarde kalkylslut (tkr) 127 940
Norm. driftnetto, helar (tkr) 3672
Kalkylranta driftnetton, snitt (%) 5,41
Kalkylranta restvarde (%) 5,41 Marknadsvirde kr/m? 17770
Direktavkastning, initial, % 3,14 Marknadsvarde/taxeringsvarde (V/T) 1,00

Direktavkastning vid kalkylslut, % 3,20

I
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HYRESGASTSPECIFIKATION

Hyresgast etc. Total Loptid Aktuell hyra Bedémd marknadshyra
area t.o.m. ExKI. tillagg Hyrestillagg  Skattetilldgg ExKI. tillagg Totalt exkl. f-skatt
m?2 kr kr/m2 index/% kr kr/m2 kr kr/m2

Bostdder, 86 lagenheter Bostader 6296 22-12-31 6471829 1028 100 - - 6471829 1028 6471829 1028 -
Privatperson 1 Forrad 37 22-07-31 18 888 510 - - - 18 888 510 18 888 510 -
Hgf Vastra Sverige Forrad 111 22-07-31 0 0 - - - 44 400 400 44 400 400 -
Privatperson 2 Forrad 31 22-07-31 13 356 431 - - - 13356 431 13356 431 -
Privatperson 3 Forrad 30 22-07-31 12828 428 - - - 12 828 428 12 828 428 -
Vakant Forrad 5 - - - - - - 2 000 400 2 000 400 -
Privatperson 4 Forrad 12 22-07-31 5652 471 - - - 5652 471 5652 471 -
Privatperson 5 Forrad 6 22-07-31 2736 456 - - - 2736 456 2736 456 -

Summor / Genomsnitt 6528 6525289 1000 - - 6571689 1007 6571689 1007
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Anteckningar
Innehall Inskrivningsdag Akt
Intresseanmalan for ombildning till bostadsratt intresseanmalan om

forvarv for ombildning till bostadsratt 769640-0626 brf roda briljant 202 06-24 D-2021-0027863471
Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 1

Totalt belopp: 18.186.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 18.186.000 SEK 2006-04-26 06/13165
Rattigheter

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rittsférhallande Rittighetstyp Rattighetsbeteckning

Vattenledning Forman Officialservitut 1480K-2008F241 12

Bildningsatgard: Fastighetsreglering
Periodanmarkning: Fastighetstillbehor

Beskrivning: Ratt att behalla, underhalla och fomya vattenledningen inom ett 3 meter brett
omrade m enligt karta, aktbilaga ka2. sedan ledningsarbete har avslutats skall i garligaste
man aterstilining ske till forut befintligt skick.

Avloppsledning Last Officialservitut 1480K-2008F241.20
Bildningsatgard: Fastighetsreglering
Periodanmarkning: Fastighetstillbehdr

Beskrivning: Ratt att behalla, underhalla och formya avioppsledningen inom ett 3 meter brett
omrade u enligt karta, aktbilaga ka2. sedan ledningsarbete har avslutats skall | gorligaste
man aterstilining ske till forut befintligt skick.

Fjarrvame Last Ledningsratt 1480K-1997F256.1
Anmarkningar: Fjarrvarmeledningar med tilloehor delsi mark dels | bostadsfastigheter
Bildningsatgard: Ledningsatgard

Starkstrom Last Ledningsratt 1480K-2004F10.1

Anmarkningar: Lr 1 och Ir2 i denna forrattning samt Ir1 och ledn-ratt for fjamvamme akt
19971256 har samma ratt till utrymme dar de sammanfaller

Bildningsatgard: Ledningsatgard
Vattenledning Last Ledningsratt 1480K-2008F241 6
Bildningsatgard: Ledningsatgard

Planer, bestimmelser och fornldmningar
Planer Datum Akt
Stadsplan 1964-04-17 1480K-1I-3105

Plananmarkning: Genomfirandetiden har utgatt
Plananmarkning: Tillagg till bestammelser, se akt 1480k-ii-4654

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Hvrazhiizenhet hnctider nrh Inkalar (37214
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909a6ab4-7c33-90ec-e040-ed8f56444c3f

Fastighet

Beteckning .

Goteborg Jambrott D oID:

164:15

Nyckel: Lén- och kommunkod
140036543 1480

Distrikt Distriktskod

Tynnered 107055

Adress

Adress

Briljantgatan 51-65, 52-64
421 49 Vastra Frolunda

Lage, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM)
1 63936958.6

2 63936990
3 6393658 .4
Areal

Omrade Totalareal
Totalt 16109 kvm
Lagfart

Agare

H56046-8562

Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag
Box 5044

402 21 Géteborg

E (SWEREF 99 TM)
3153639

315264 8
3154228

Darav landareal
16109 kvm

Andel
11

Inskrivet Agamamn: Géteborgs Stads Bostads AB

Kop (aven transportkdp): 1989-11-27
Ingen koépeskilling redovisad.

Senaste dAndringen i allminna delen
2008-11-11

Senaste dndringen i inskrivningsdelen
2021-06-29

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2022-03-08

Darav vattenareal

Inskrivningsdag Akt
1993-07-01 93/25610
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212372-9
Utgar taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvarde

= ] - darav
Taxeringsar Taxeringsvarde byggnadsvirde
2019 111.793.000 SEK 54.393.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form
556046-8562 171 Aktiebolag
Goteborgs Stads
Bostadsaktiebolag
Box 5044
402 21 Goteborg
Varderingsenhet bostadsmark 006291296.
Taxeringsvarde Riktvardeomrade
50.000.000 SEK 1480060
Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
7 870 kvm £.400 SEK/kvm
Virderingsenhet lokalmark 006292296.
Taxeringsvarde Riktvirdeomrade
200.000 SEK 1480060
Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
118 kvm 1.700 SEK/kvm
Viarderingsenhet lokalmark 301251848,
Taxeringsvarde Riktvardeomrade
7.200.000 SEK 1480060
Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
4 325 kvm 1.700 SEK/kvm
Virderingsenhet bostider 006289296.
Taxeringsvarde Bostadsyta
49.000.000 SEK 6 296 kvm
Artal fér hyresniva Hyra Under byggnad
5.972.000 SEK/ar Nej
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear

1967 2013 1967

darav markvarde

57.400.000 SEK

Agandetyp
Lagfart eller Tomtratt




Del av Jarnbrott 164:15 Bilaga 3 4(4)
Goteborgs kommun

Varderingsenhet lokaler 006290296.

Taxeringsvirde Lokalyta

193.000 SEK 98 kvm

Artal for hyresniva Hyra Under byggnad
44.000 SEK/ar Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear

1967 2013 1967

Varderingsenhet lokaler 301251847,

Taxeringsvirde Lokalyta

5.200.000 SEK 4 325 kvm

Artal fér hyresniva  Hyra Under byggnad
1.213.000 SEK/ar Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear

1965 1965

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfilligheter
Gemensamhetsanlaggningar
Goteborg Jambrott GAZ31, GA35

Atgird

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

Tomtmatning 1964-12-26 1480K-1V-216/1964
Inford i tomtboken 1965-02-02 1480K-IV-216/1964
Fastighetsreglering 1997-11-25 1480K-1997F256
Ledningsatgard 2004-01-15 1480K-2004F 10
Fastighetsreglering 2008-01-08 1480K-2007F291
Anlaggningsatgard Fastighetsreglering Ledningsatgard 2008-11-11 1480K-2008F241
Tekniska atgarder

Ovriga atgarder Intyg 1965-02-05 1480K-X111-2212
Ovriga atgarder Utstakning 1965-05-10 1480K-VIII-38961
Nybyggnadskarta 1965-09-24 1480K-1X-16730
Ovriga atgarder Kontroll 1966-05-27 1480K-VII-39977
Ursprung

Géteborg Tynnered 761:687

Tidigare Beteckning
Beteckning Omregistreringsdatum Akt
0O-Gateborg Jambrott 164-profiljamet 15 1984-06-13 1480K-XI-115/84

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmdateriet Kontorbeteckning:
Uddevalla
Telefon: 0771-63 63 63
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ATIMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Viirdeutlitandets omfattning

Virdsringsobjektet omfattar i virdentlitandet angiven fast
egendom eller motsvarsnde med tllhdrande rattighetsr och
skyldighster i form av servimt ledningsratt, samfilligheter
och dvriga ratigheter eller skyldigheter som framgir av -
drag frin Fastizhetsregistret hinfrligt till virderingsobjektet.

Virdentlitandet omfamar dven, i forekommande fall il
virderingsobjektet horande fastghetwstllbehdr och byegnads-
tillbehdr, dock ej industritillbehdr i apman omfarming in vad
som framgir av utlimnder.

Eontroll av inskrivas rattigheter har skett genom utdrag fran
Fastizhetsregistret. Den information som erhillits genom
Fastighetcregistret har forutsatts vara komrekt och fullstindig,
varfor yeerligare wmedming av legala forhallanden och
dispositionsraft j vidtagits. Vad giller lagala forhallanden
utiver vad som framgir av Fastizhetsregistret har dessa
enbart beaktats 1 den omfatming information dirom limmnats
skrifilisen av wuppdragsgivaren'igaren eller dennes ombud.
Forutom dat som framgsr av utdrag fran Fastghetsregistres
samt v uppgifter som limnats av uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud har det forutsatts att vardeningsobjektet inte
belastas av icke inskrvma servitut, nyttjanderdttsavisl eller
andra ovtal som i ndgot avseende begramsar fastighets-
dparens radighet dver egendomen samt att virderingsobjekiet
mte belastas av betmgande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forusatts att varderimgsobjekier
inte &r faremal for tvist i nagot avseanda.

Férutsittmingar for vardentlitande

Den information som innefattas i vardeutlitandet har in-
samlats fran killor som bedémts vera tllféritiza. Samtliza
uppeifter som erballits genom uppdragsgivaren/Gzaren eller
dennes ombud och evenmells pyftjanderimshavare, har
fomisatts vara kommekta Uppgifterna har endsst kontrolleras
genom en allmin rimlizhetshedomning. Vidare har forutsans
att imget av relevans fir virdebedomningen har ntelimnats av
uppdragseivaren’dgaren eller dennes embud. Inzen kontroll av
hyTesgisternas berslningsfirmigs har gjors om det ej nimnts
specifikt i udlitandst.

De areor som lizgs till grund f6r vérderingen har erhillis
genom uppdragsgivaren/zaren ellsr depmes ombuod. Virde-
raren har forlitat sig pd dessa areor och har inte métt upp dem
pi plats eller pd rimingar, men sreoma har konmallersts genom
en rimlizhetshedomning. Areoma har forutsatts  vara
uppmdtta i enlishet med vid vare allfille gillande “Svenck
Standard™.

Vad avser hyms- och amendeforhillanden eller andra
nytjanderitter, har virdebedimningen i forekommande fall
urgatt frin gillande hyres- och amendeavtal samt &vriza
nytjanderitsavtal. Eopior av dessa eller andra handlingsr
utvisande relevanta villkor har erhillits av uppdrags-
givaren/Agaren eller dennes ombud.

Virderingzobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliza
myndizghetskrav och for fastigheten gillande willkeor, s3som
planfarhéllanden etc, dels ha erhillit alla erforderlizs myndig-
hetstillstind for dess anvandning p3 st som snges i ut-
litamdet.

Miljafrizor

Virdsbedomninzen giller under fomutsatmingen att mark eller
byzenader imom virderingsobjektet inte & i behov av sane-
ring eller att det forelizger ndgon amnan form av miljoméssig
belasming.

42
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7.1

Dessa allminns villkor 81 gemensamt niarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
F5 Fastighetssirategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med nizingspunkt fran God
Varderarsed, upprattat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhallsbygearna och 8r svsedds for suktoriserade vardersre inom
Samhallshygearna. Villkoren galler frin 2022-01-27 wid virdering av hela, delar av fastizheter, tomiritier, bygeznader pd offi zrund eller
liknande virderingsuppdraz inom Sverize. Savitt of annat framgar av vardentlatandet galler foljande;

Mot bekgrand av vad som framgér av 3.1 ansvarar varderaren
inta for den skads som kan isamkas uppdragsgivaren aller
tredje man som konsekvens av att virdebeddmmingen ar
felaktig pi gnmd av an virderingsobjekter it i hehov av
samering eller att det foreligger nigon amnam  form  av
miljomassig belasming.

Om information & erhilles om en byggnad ir miljdeertifierad
antas dat i virdebedfmmningen att byzenaden aj ir certifierad.

Besiktning, telnizlt skick

Den fysiska konditionen bos de anligrningar (bygenadsr osv)

som beskrivs i utlitander ir baserad pid Gversikiliz okulir
besikming. Utford besikning har f varit av sidan karaktar att
den uppfyller siljarens upplymingsplikt eller kdparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Tordsbalken. Warderings-
objektet forumatts ha det skick och den standard som den
okulira besikmingen ndikerade vid besikmingstillfallet.

“irderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

forhillanden pd egendomen, under marken eller i byzgnadan,

som skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for:

- sadant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptacka.

= fimktionen (skadefribetan) och'eller konditionsn hos byzz-
nadsdetaljer, meksnick utmsting, rorledningar  eller
alekiriska komponenter.

» Brister i de delar som &j besiktats

Amnsvar
Evenmuella skadestindsansprak till féljd av pavisad skada dll
foljd av fel i virdeutdirander skall framstillas inom et ir frin
virdeningstidpunkten {datm for undsrtecknande av varde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan utgd for pivicad skada gl
folid av fel i vardeuditsndet &r 25 prisbashelopp vid virde-
nngstdpunkten

Virdentlitandets altualitet

Beroende pa att de faktorer som péverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forindras dver tdden &r den vardebeddomning
som terges i uflitndet gillande endast vid virdetidpunkten
med de foramatmingar och reservationer som smgivits i utld-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar sami virdentveckling som
redovisas i wilitandet i forekommsande fall, har gjors urifrin
et scenario som, enligt virderarens wppfatming, Aterspeglar
fastishetemarknadens forvinmingar om framtiden. Virdebe-
domningen innebir inte nizon utfistelse om faktisk framtida
kaszaflddes- och virdentveckling,.

Virdeutlitandets anvandande

Innehallet i virdentlitandet med tillhérande bilagor tllhér
uppdragsgivaren och skall anvandas 1 sin helhet 6ll det syfte
som anzes i uditandet.

Anvinds virdeutlitandst for rimsliza forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt aller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1. Varderaren
ir fri fran allt anevar for skada som drabbat tredje man tll f6ljd
av att denme smvint sig av virdemlitandet eller uppgifter i
detta.

Innan vardeutlamndet eller delsr av det reproduceras ellar
refereras @l i ndzot annat skrifiligt dokument, maste virde-
ringsforetaget godkinma innehallet och pa vilket satt utlitandet
skall aterges.

Tredje part far e anvinda virdeutlitande utan skrifflizt
godkinnande av varderaren.
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Goteborg Jirnbrott 164:15 - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av byggnadens kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars aterstaende livsldngd samt uppskatta kostnader for atgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna &ver tiden.

2. Uppdragsgivare

Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag genom Svefa

3. Besiktningen

Besiktningen utfordes 22 mars 2022 och bestod i en okulir 6versyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar. Vid besiktningen utférdes inga miit-
ningar med instrument eller genomfordes négon forstérande provtagning.

Kénnedom om byggnaderna har ocksa erhéllits genom information frén boende
och skriftlig information tillhandahéallen frén Svefa / Bostadsbolaget.

Platsbestk utfordes i 3 lagenheter samt i ett representativt urval av byggnadernas
gemensamma utrymmen och driftsutrymmen. Vid besiktningstillfillet var det sol-
igt och ca + 10 grader C.

Vid besiktningen nérvarade:

- Kristoffer, Bostadsbolaget, fastighetsvird

- Mattias Bjurling, Bostadsbolaget, forvaltare

- Hékan Olsson, Forum Fastighetsekonomi

- Mia Gorusanovic, Forum Fastighetsekonomi

- Camilla Krook, boende

- Serife Ilknur, boende

- Hannes Persson, Svefa

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

Besiktningen 4r inte av sdédan omfattning att den kan ldggas till grund for talan

enligt Jordabalken.
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Objektet
Fastighetsbeteckning:
Adresser:

Kommun:

Markareal:

Byggnad:
Byggnadsar:

Areor:

Lagenheter:

Lokaler:

Byggnadsbeskrivning:

Kallare / suterrdng:
Entréplan / suterréng:
Ovr vaningsplan:
”Vind”:

Undergrund:
Grundldggning:
Stomme:
Ytterviggar:
Bjélklag:

Yttertak:

Skarmtak:

Goteborg Jarnbrott 164:15
Briljantgatan 51-65
Goteborg

16 109 m?

Flerbostadshus med partiellt suterrdngplan och 3-
4 véaningar.

1966 / 1967

Bostider 6 296 m?
Lokaler 232 m?
Totalt 6 528 m?

86 st; 1-5 rok

1 kontrakt av karaktiren kontor och 6 férrads-
kontrakt.

Driftsutrymmen

Forréd, driftsutrymmen, bostéder, lokal
Bostdder

Flaktrum i 5 av trapphusen

Berg

Grundmurar av armerad betong till berg
Armerad betong

Sannolikt lattbetong som birande stomme
Armerad betong

Laglutande sadeltak belagt med asfaltpapp.
Utvéndig takavvattning.

Skdarmtak over entréer och dver 6versta balkong.

Y
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Fasad:

Balkonger:

Fonster / fonsterdorrar:

Entré:
Trapphus:
Entrépartier:

Ovriga dorrar:

Lagenheter:
Inv. véggar:

Inv. tak:

Golv:

Koksinredning:

Badrum:

Z:https://projektledarhuset.sharepoint.com/sites/hillartruuberg-projekt/delade dokument/general/géteborg jarnbrott 164,15 teknisk statusbesiktning.doc

Betongsockel, i huvudsak fasadtegel i vanings-
planen, platfasad pa vindsplan samt ytterligare
vissa areor beklddda med plat i vaningsplanen.

Betongplatta, betongskdrmar, smidesrécke.
Manga enheter &r inglasade.

Isolerglas pa innerbage och ytterbdge av alumini-
um. Flertalet fonster dr utbytta ca 1988 (noterat
tillverkninsgar).

Balkongdorrar och de flesta fonster i indragna 14-
gen vid balkongerna dr av 2-glastyp av trd.Invén-
digt tillaggsglas kan finnas.

Betongmosaikgolv, mélade viaggar och klinker pa
viggar, mélade tak eller akustikplattor i tak.

Betongmosaikgolv, malade vdggar och mélade
tak. Handledare. Récke.

Lackade trépartier med glas. Aptus-lassystem.

Dérrar till f6rrad, soprum etc i huvudsak
staldorrar.
Lgh-dorrar 1 huvudsak av sékerhetstyp

Malade, tapetserade
Malade.

Parkett 1 de flesta vardagsrum

I huvudsak plastmatta i Gvriga rum
Plastmatta 1 kok

Avvikelser forekommer mellan ldgenheterna

Diskbank, elspis, kyl- och frys, spiskapa, skapin-
redning utbytt 1 de flesta (1989 enl uppgift), vit-
varor av blandad alder. Egeninstallerad DM i
nagra.

Plastmatta péd golv, partiellt kaklade viaggar och i
Ovrigt malade véggar, malade tak, badkar, wc-
stol, tvéttstéll. Vattenradiator. Torkskép (oklart
om detta giller alla). Forberett med vatten och



WC:ar (separata):

Allménna utrymmen:

Tvittstugor:

Forrad:

Cykelforrad mm:

Installationsutrymmen:

Sophantering:

Installationer:

Viérmeproduktion:

Virmedistribution:

Ventilation:

avlopp for TM. Badrummen i de storre ldgen-
heterna har avdelad” wc-del.

Plastmatta pé golv, mélade viggar, malade tak,
wec-stol och tvéttstall.

4 st tvittstugor, varav en i separat byggnad. Totalt
10 TM (varav en stor), 5 TT, 1 TS, 1 mangel.
Klinker pa golv, kaklade viiggar, malade tak.
Maskinparken dr genomgaende fran mellan 2006-
2008.

Forrdd med gallerviggar. Malade ytskikt.
Malade golv, viggar och tak.

Mélade betonggolv, malade viggar och malade
tak.

Miljérum i separat utrymme. Ett antal tidigare
soputrymmen har avvecklats”.

Anslutet till fjarrvarme. Utrustning i virmeunder-
central frdn 1988, men utbytta delar sdsom viir-
mecirkulationspump och expansionskérl etc r se-
nare utbytta.

Vattenradiatorer, i all huvudsak fran byggnads-
aret. Viarmedistribution med tvarorssystem.

Radiatorventilerna &r utbytta.

Stamregleringsventiler for virme i huvudsak fran
byggnadsaret.

Mekanisk franluft med totalt 5 flédktar beldgna pa
vindar / tak. Kanalsystem fran byggnadsaret, men
fléktarna dr genomgéende utbytta 2015 enligt till-
génglig dokumentation.

Frénluftsutsugspunkter i alla kok, badrum och
separata wc:ar.

Tilluft sker genom véggventiler / spaltventiler.
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V A-installationer: Avlopp av gjutjarn, (plast finns (&tminstone parti-
ellt i ingjutna delar i badrumsgolv). Kall- och
varmvatteninstallationer av koppar.

Installationerna &r i stor omfattning fran bygg-
nadséret, men partiellt utbytta i badrumsgolv.

Elinstallationer: Servis, serviscentral, fastighetscentraler och
huvudledningar fran byggnadsaret. Inom all-
ménna utrymmen finns partiellt utbytt installa-
tioner och belysningsarmaturer.

Installationer 1 lagenheter i stor omfattning fran
byggnadsaret. 1-fas elinstallationer till de mindre
lagenheterna och 3-fas till ndgra stérre. Ojordade
installationer i ldgenheterna bortsett koken.

Ovrigt:

Tomt / mark: Hardgjorda ytor 1 huvudsak belagda med asfalt-
betong till entréer. I Gvrigt grasmattor, plantering-
ar, utvdndiga trappor, stodmurar, naturmark.

Allmént: Byggnad ursprungligen uppford 1966 / 1967.

Under byggnadens livslangd har bland annat fon-
stren bytts ut, yttertakets papp bytts ut, badrum-
men ytskiktsrenoverats, koksinredningen bytts ut
entrépartierna bytts ut, del av utrustningen i fjérr-
viarmeundercentralen bytts ut, flaktmotorer bytts
ut, maskinpark i tvéttstugor bytts ut och i 6vrigt
16pande underhall genomforts.

Byggnaderna kan anses vara i normalt skick for
byggnadsaret.

Kommande underhéllsbehov inom néra framtid
finns avseende VA-stambyten, renoveringar av
badrum och separata wc:ar.

Utrustningen i1 véirmeundercentralen behver,
bortsett utbytta delar, bytas ut.

Inom ndgra ar kommer ocksd huvuddelen av
maskinparken i tvittstugorna behova bytas ut.

Om ca 10 ar bedoms ocksé flertalet elinstallation-
er behova bytas (el i badrummen byts i samband
med renovering av dessa), stamregleringsventiler-

pred
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na pa viarmesystemet och bedémningsvis ocksé
yttertakets asfaltpapptéickning.

Vidare kommer balkongernas betongskdrmar
behdva bytas ut.

I 6vrigt behover normalt 16pande underhall ut-

foras.
OVK-status: OVK-besiktningar utfordes senast i februari 2020
med godként utfall. OVK har 16ptid till maj 2025.
Energideklaration: Utférdes senast november 2019. Loptid 10 &r.
Radon: Radonmétningar med métresultat under godkénda

gransvédrden har utforts enligt tillhandahallna
dokument, men flertalet redovisade provanalyser
ar fran 2006 till 2009 och dédrigenom mer &n 10 ar
gamla. Nagot fatal métningar fran 2015 finns
ocksa.

Asbest: Finns i varmerdrsinstallationer i kéllarplanet och
mojligen ocksa i eternitkanaler tillhérande venti-
lationssystemet. Eftersom alla kék och badrum
renoverats 1989 finns rimligen ingen asbest i kak-
el- och klinkerfogar och fix i dessa.

Ingen provtagning avseende asbest utférdes i
samband med besiktningen.

Skyddsrum: I byggnaden finns skyddsrum. Det &r inte ként
nér senaste skyddsrumsbesiktning genomfordes.

En skyddsrumsbesiktning utford av sirskild sak-
kunnig rekommenderas utforas innan ett forvirv
savida detta inte nyligen genomforts.

PCB: PCB har funnits 1 diverse fogar och i sin helhet
sanerats enligt tillgéingliga dokument.

Lassystem: Fastigheten dr ansluten till Bostadsbolagets Ap-
tussystem. Det r troligt att ett nytt lassystem
alternativt en omkodning av systemet kommer
behdva installeras i anslutning till ett forviry.

V24
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5. Utlatande

5.1 Byggnad

S.1a Mark / Grundléiggning
Grundlagt med kéllare / suterrédng / platta p4 mark med grundmurar av armerad
betong direkt mot berg.

Inga séttningar kunde noteras pa tomtmark eller under nedersta bjilklaget mot
marken.

Ingen fukt kunde noteras i golv och véggar i utrymmen i nedersta vaningsplanet
och inte heller ndgon “kéllardoft”. Det &r inte ként om ndgot utbyte av drinering / -
fuktisolering har utforts och inte heller bedémningsbart nér eller ens om detta
kommer behova utforas. Byggnaden &r beldgen pd en “hdgpunkt”.

Hérdgjorda utvéndiga asfaltbelagda ytor i normalt skick. Inget niira forestdende
tekniskt atgérdsbehov.

Entrétrappor och 6vriga utvindiga trappor i normalt skick. Inget atgirdsbehov.
Stodmurar etc i normalt skick. Inget bedémt tekniskt atgérdsbehov.

I anslutning till bottenvaningslégenheter finns individuella uteplatser.

Utover ovanstdende finns en lekplats i anslutning till fastigheten. Oklart n#r sen-
aste sikerhetsbesiktning utférdes och ocksé om lekplatsen tillhor fastigheten.

Okulért betraktat bedoms lekplatsen vara i gott skick.

Utvéindig mark i 6vrigt i normalt skick. Inget atgérdsbehov utéver normalt perio-
diskt finplaneringsunderhall.

5.1b Stomme
Bérande viggar av armerad betong, barande bjélklag av armerad betong.

Ingen (eller atminstone ytterst marginell) sprickbildning i noterades i birande
konstruktioner. Inget atgidrdsbehov.

Viss fullt normal sprickbildning finns i icke birande viggar béde i ldgenheter och
i gangar i allménna utrymmen.

Inget atgérdsbehov.

S.1¢ Fasad
Betongsocklar i normalt skick. Inget atgirdsbehov.

Fasadtegel frén byggnadséret i genomgaende tillfredsstéllande skick. P4 ett par av
husgavlarna har viss kompletteringsfogning av tegel utforts. Det bedoms inte ﬁnn%
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as nagot nira forestaende atgiardsbehov av nagon betydelse, men byggnaden har
ett forhallandevis védderutsatt lage.

Delar av vaningsfasaderna och ”vinden™ har plétfasader. Platdelarna bedoms 1 sin
helhet vara utbytta och i gott skick. Inget atgardsbehov.

5.1d Tak/ takavvattning
Yttertak belagda med asfaltpapp. Pappen dr omlagd vid okénd tidpunkt (men troli-
gen for sdg knappt 20 ar sedan) och i forhallandevis gott skick. Tack vare sadel-
taksuppbyggnaden (viss lutning) 6kar pappens tekniska livsldngd. Det bedoms
anda rimligt att nésta utbyte ligger mindre dn 10 &r framat i tiden.

Takavvattning med bedomt tillfredsstéllande funktion. Inget nira forestdende at-
gérdsbehov. Diaremot rekommenderas 16pande underhall i form av rensning av
rdnnor etc.

Skdrmtak belagt trapetskorrugerad plat Gver entréer och dver dversta balkongrad 1
normalt skick. Inget nira forestdende atgiardsbehov.

Invindig tillginglighet till yttertaken som skulle beh6va goras mer arbetsmiljo-
anpassad.

5.1e Balkonger
Balkongplattor av betong och skdrmar av betongskivor. Drygt hilften av bal-
kongerna dr inglasade.

Balkongskérmarna &r i huvudsak frén byggnadsaret och det forekommer betong-
skador pé nagra.

Mellan balkongerna finns barande betongskdrmar vilka ocksé i viss omfattning
har smérre karbonatisering 1 betongen.

Exakt omfattning av atgérdsbehov &r svarbedomt, men det har antagits att 30
balkongers skdrmar kommer behova renoveras inom kommande 5-arsperiod.

5.1f Fonster / fonsterdorrar
Fonster av blandade utforanden. Flertalet bostadsfonster har bytts ut ca 1988, men
vissa fonster / fonsterdorrar (i indragna balkongldgen) dr fran byggnadséret, men
har i vissa fall kompletterande invandigt glas.

Isolerglas (som finns i de flesta fonsterenheter) kan punkteras och dérigenom fa
minskat virmemotstand och sdmre genomsiktlighet. Inget av detta noterades 1
samband med platsbesoket. Skulle det intrdffa gar det att byta ut isolerglaskassett-
erna styckevis. Tidpunkter for eventuellt utbytesbehov dr inte bedomningsbara.

I indragna ldgen i balkongpartier finns fonster med traytterbage. Tack vare att

dessa fonster dr vaderskyddat beldgna bedomdes dnda fonstrens utsidor vara i for-
hallandevis gott skick, men utvdndig ommalning kommer &nda behéva genom-
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foras inom négra dr. Manga balkonger &r inglasade vilket vésentligen forlinger
tidpunkten till nésta atgérdsbehov.

Det dr dock rimligt att tétningslisterna till de flesta fonster behdver bytas ut likvil
som Vviss justering av fonstrens dppnings- / stingningsfunktioner kommer behdva
utforas.

5.1g Gemensamma utrymmen
Entréer:
Golv, véggar och tak i normalt skick. Inget tekniskt &tgérdsbehov utdver normalt
16pande underhall.

Trapphus:
Ytskikt i normalt skick. Handledare och ricken likaledes i normalt skick. Inget
tekniskt atgérdsbehov.

Entrépartier:

Lackade trépartier med glas i normalt skick. Utvéndig omlackning som ett led i
normalt periodiskt fastighetsunderhall rekommenderas om kanske 6-7 ar. D4 alla
entréer dr skyddade av skdrmtak forldngs perioden mellan aterkommande under-
hall vasentligt.

Tvéttstugor:

5 fastighetstvittstugor med totalt 10 TM och 5 TT. Dessutom noterades 1 TS samt
1 kallmangel. Maskinparken dr genomgéende fran mellan 2006 och 2008. Normal
teknisk livslangd for fastighetsmaskiner &r i storleksordningen 15 r, men i det hér
fallet kanske lite léngre d& det finns manga maskiner i forhallande till ligenhets-
antalet. Maskinerna kommer &ndé 16pande behdva bytas ut inom nagra &r.

Ytskikt i normalt skick. Inget néra forestdende tekniskt atgiardsbehov.

Barnvagnsforrad mm:
Ytskikt i normalt skick. Dorrar till utrymmena i gott skick. Inget atgérdsbehov..

Installationsutrymmen:
Byggtekniskt i normalt skick. Inget atgérdsbehov.

Sophantering:
Sophantering med bedémt god funktion. Inget atgérdsbehov.

Forrad:
Forrad med gallervigar i normalt skick. Inget &tgérdsbehov.

Lassystem:

I anslutning till ett forvérv kommer sannolikt hela fastighetens lassystem (ér idag
anslutet till Bostadsbolagets Aptus-system) behdva bytas ut eller atminstone
kodas om. Omfattningen av utbytet / omkodningen avser entréerna, dvriga ut-

vindiga gemensamma dorrar, gemensamma dorrar till forrad, soputrymmen,
driftsutrymmen mm.

Z:https://projektledarhuset.sharepoint.com/sites/hillartruuberg-projekt/delade dokument/general/géteborg jarnbrott 164,15 teknisk statusbesiktning.doc 1 0



5.1h Légenheter
Léagenheter med ytskikt, inredning, snickerier mm av blandade &ldrar. Badrumm-
en har renoverats och kokssnickerier har bytts ut. Inget forsok att kalkylera behov
av nddvindigt ldgenhetsunderhall har utforts, utéver vad som avser renoveringar
av badrum och separata wc:ar.

Badrummen har yt- och tétskikt som renoverats vid ett tillfille (1989 enligt upp-
gift), men bedoms dnd4 snart vara i behov av ny renovering samtidigt med att ett
tekniskt nddvéndigt VA-stambyte genomfors, inom hogst ett par ar.

En badrumsrenovering med god kvalité i normalstandard (kakel, klinker, nytt
porslin, ny el mm) kostar ca 185 000:- inkl moms, men exklusive eventuellt ROT-
avdrag, vid gemensam upphandling. D& ingér inte utbytet av vertikala VA-stam-
mar 1 beloppet. Nya ytskikt etc ingdr d& d4ven i we-delen i de badrum som har
’skilda” enheter.

I samband med att badrummen renoveras byts ocksé de VA-stammar som betjénar
enheterna ut.

I vissa badrum finns idag torkskép och vissa har egeninstallerade tvittmaskiner.
Dessa forutsitts demonteras och atermonteras vid en badrumsrenovering.

I de ldgenheter som har separata wc:ar rekommenderas dessa ocksd renoveras 1
samband med att VA-stambyten utfors. Berdknad kostnad for detta 4r i storleks-
ordningen 50 000:- (for respektive).

Asbest ska rimligen inte finnas i badrummen d& ytskikten har renoverats och inte
heller i t ex kakelstédnkskydd i koken.

Elinstallationer i ldgenheter i stor omfattning fran byggnadséret, men med tekniskt
sdkert ca 10 ars aterstaende teknisk livslingd.

5.1i Lokaler
I byggnaden finns en hyresgéstféreningslokal samt ett antal lokalforrad. Inget av
dessa besoktes i samband med besiktningen.

I hyresgéstlokalen finns sékerligen en wc som kommer beréras av ett VA-stam-
byte.

5.2 VVS-installationer

5.2a Virmeproduktion
Anslutet till fjarrvéarme. Utrustningen i fjarrvirmeundercentralen (virmeviixlare
och styr- och reglerutrustning) &r fran 1988, tekniskt uttjdnt och i behov av utbyte
inom néra framtid. Viss 6vrig utrustning som expansionskérl och vissa pumpar &r
utbytta och kan sparas i samband med utbytet.
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5.2b Virmedistribution
Vattenradiatorer och vérmestammar i stor utstrackning fran byggnadséret. Varme-
system har normalt vésentligt langre teknisk livsldngd &n Gvriga installationer.

Inget atgédrdsbehov pé forhéallandevis lang tid. De varmeinstallationer som selek-
tivt betjdanar badrum byts ldmpligen ut parallellt med badrumsrenoveringarna.

Viarmedistributionen sker genom ett tvarorssystem.

Radiatorventiler som i huvudsak bedéms ha bytts ut, men f6r ganska ldnge sedan.
Utbyte rekommenderas parallellt med utbytet av utrustningen i fjarrvirmeunder-
centralen.

Stamregleringsventiler for virme huvudsakligen fran byggnadsaret och likaledes
med rekommendation till utbyte parallellt med 6vriga virmeatgéarder.

En injustering av hela virmesystemet utfoérs samtidigt med 6vriga virmeétgérder.

5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp:
Avlopp 1 stor utstrackning frén byggnadsaret och borde statistiskt ha i storleksord-
ningen 10 &r till reckommenderat utbyte, men flera av de synliga delarna i suter-
rdng- / bottenplanet hade pétagliga rostangrepp. Generellt rekommenderas dérfor
avloppen bytas ut inom ca 2-3 ar.

Vissa avlopp 1 suterrdngbeldgna lagenheter ligger under nedersta bjélklag. Har bor
en re-lining vara ett alternativ till utbyte av desamma.

Vatten: :

Tappkallvatten- och tappvarmvatteninstallationer av koppar fran byggnadséret. In-
stallationerna dr frén byggnadsaret och har statistiskt ungefédr 10 érs aterstaende
teknisk livslangd, men stdende vattenstammar byts dnda ut 1 samband med utbytet
av avloppen och badrumsrenoveringarna.

Tryckstegringspump finns anslutet p4 inkommande vatten.

Utbyte strak for kall- och varmvatten i nedersta vaningsplan bor statistiskt rimlig-
en kunna avvaktas minst 10 &r.

5.2d Ventilation
Mekanisk franluft med totalt 5 fléktar placerade pa vindar / tak. I 1dgenheterna

finns utsugspunkter i kok, badrum och separata wc:ar.

Fléktarna &r utbytta 2015 enligt tillgdnglig dokumentation och i gott skick.

Tilluft via vaggventiler. éké ,
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5.3

OVK ir godkénd. Godkdnnandena 16per till maj 2025. I protokollen papekas dock
att manga kanaler och don &r nedsmutsade. Rensningar av ventilationssystemen
rekommenderas dérfor utféras inom néra framtid.

Tillgéngligheten till flaktplaceringarna &r daligt arbetsmiljéanpassad.

El-installationer

Fastighetselinstallationer som servis, serviscentral vriga centraler, huvudledning-
ar, installationer i allménna utrymmen och driftsutrymmen samt de flesta ligen-
heter dr 1 huvudsak fran byggnadsaret och med statistiskt ungefir 10 ar till rekom-
menderat utbyte. 65-70 &r dr en rimlig teknisk livsldngd for elinstallationer.

Lagenheterna har 1 all huvudsak ocksé ojordade installationer.

Installationer 1 badrum och wc:ar rekommenderas bytas i samband med renove-
ringar av utrymmena.

I delar av de gemensamma utrymmena har elinstallationer bytts ut.
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6.1

6.1d

6.1e

6.1f

6.1g

6.1h

6.2

6.2a

6.2b

6.2¢

6.2d

Kostnader for att atgiirda brister (kostnadsléige februari 2022)
(angivna kostnader avser entreprenad, projektledning samt mervérdesskatt)

Byggnad

Tak, takavvattning
Omlédggning av papptak, bedomt 2030
(ca 3 000 m?)

Balkonger
Underhéll / renovering 30 balkonger, ca 2026

(avser betongskdrmar etc)

Fonster / fonsterdorrar
Underhall fonster, ca 2025

(utbyten tétningslister samt viss justering)
Malningsunderhall fonster i balkongpartier, ca 2025

Gemensamma utrymmen
Utbyte flertalet maskiner 1 tvéttstugor, ca 2023-2027
Omlackning av entrépartier, bedomt 2028

Ligenheter

Yt- och titskiktsrenov av badrum, ca 2022-2024
(inrdknat 86 st, varav 77 med avskild wc-del)
Renovering separata WC:ar, ca 2022-2024
(inrdknat 12 st)

VVS-installationer

Virmeproduktion
Utbyte virmeviaxlare mm, ca 2022

Virmedistribution

Utbyten ventiler pa virmesystem, ca 2022
(inkl injustering av véirmesystem)

Avlopp / vatten / sanitet

Utbyte va-stammar, ca 2022-2024
(till badrum, wec:ar och kok)

Ventilation
Rengoring ventilationskanaler, ca 2022

cal 400 kkr

cal 000 kkr

bedomt 250 kkr

bedomt 300 kkr

ca 800 kkr
ca 100 kkr

ca 15500 kkr

ca 600 kkr

ca 350 kkr

cal 000 kkr

ca 9 000 kkr

ca 200 kkr

e
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnad ursprungligen uppford 1966 / 1967. Under byggnadens livs-
ldngd har yttertakets papp bytts ut, flertalet fonster bytts ut, badrum renoverats, vissa
virmedtgérder utforts, maskinpark i tvéttstugor bytts ut, entrépartier bytts ut, franlufts-
fléktar bytts ut samt i Gvrigt 16pande underhall utforts.

Inom forhallandevis nira framtid kommer badrummen ater behéva renoveras och va-
stammar parallellt bytas ut. Vidare kommer l6pande #ven maskinpark i tvittstugorna
behova bytas ut, liksom utrustning i virmeundercentralen.

Om kanske ca 5 ar behover atgérder genomforas pé en hel del av balkongskérmarna och
visst underhdll pd fonstren och om knappt 10 &r kommer yttertakets pappbeliggning be-
hova bytas ut.

Om ca eller kanske drygt 10 &r bedoms de flesta elinstallationerna i byggnaden behva
bytas ut.

Lagenheternas ytskikt, inredningar och utrustningar &r i lite varierande skick och av lite
varierande alder. Inget forsok har gjorts i avsikt att bedéma kostnader for renoveringar.

Beriknat underhallsbehov:

Inom 3 ar: ca 26 900 000:-
Mellan 4-11 ar: ca 3 600 000:-
Totalt: ca 30 500 000:-

I férdelningen ovan har forutsatts att alla kostnader f6r badrumsrenovering och va-
stambyten ligger inom 3 &r. Vad avser utbyten av maskiner i tvéttstugor har 250 000:-
antagits ligga inom 3 ar och resterande dérefter.

Protokoll frdn skyddsrumsbesiktningar har inte varit tillgéngliga i samband med upp-
rittandet av detta Statusbesiktningsprotokoll.

Utover ovanstdende dr det rimligt att avsitta i storleksordningen 180 000:- / &r for
smérre oforutsedda reparations- / underhallsatgérder.
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Forsaljningsprospekt

Uppdrag

Goteborgs stads bostadsaktiebolag (“Saljaren”)
ager och avser att avyttra del av fastigheten
Jarnbrott  164:15 i  Goteborgs  kommun
("Fastigheten”). Fastigheten avses att avyttras
genom en riktad forsaljningsprocess till en, av
de boende bildad, bostadsrattsforening
("Foreningen”).

Saljaren har for avsikt att genomfora avyttringen
via en traditionell fastighetsoverlatelse.

Svefa AB ("Svefa”) har av Saljaren anlitats som
exklusiv radgivare i forsaljningsprocessen. Svefa
har pa uppdrag av Séaljaren sammanstallt detta
forsaljningsprospekt.

Forsaljningsprospekt

Detta forsaljningsprospekt har sammanstallts
pa basis av information fran Saljaren samt
andra kallor som Svefa bedomer vara
tillforlitliga. Aven om Saljaren och Svefa utgar
fran att informationen i forséljningsprospektet ar
riktig och fullstandig, friskriver sig Saljaren och
Svefa fran allt ansvar for eventuella fel eller
ofullstandigheter i forsaljningsprospektet eller i e i i i 2
annan information, muntlig saval som skriftlig, | e e v et it e e 0 2o ) e g
som tillhandahallits intressenter till Fastigheten. i ——— , ATt
Saledes kan varken Saljaren eller Svefa } ] H e |
garantera de uppgifter som férekommer i v ..
forsaljningsprospektet. Informationen [
forséljningsprospektet bor kontrolleras i samrad
med Saéljaren innan bindande kopehandling
undertecknas. Saljaren svarar endast for sadana
garantier som uttryckligen lamnas i den
kopehandling som tecknas med slutgiltig kopare
av Fastigheten.

Copyright Svefa 2022

Materialet ar skyddat enligt upphovsrattslagen.
Mangfaldigande av hela eller delar av innehallet
i detta forsaljningsprospekt ar forbjuden utan
skriftligt medgivande fran Svefa.

Konfidentiell information

Forsaljningsprospektet ar konfidentiellt.
Mottagaren forbinder sig att inte sprida
forsaljningsprospektet till annan utan

medgivande fran Svefa.




Definitioner

Fastigheten
Del av Jarnbrott 164:15 (exklusive
parkeringen)

Uthyrbar area
Areor (cirka) enligt uppgifter fran Saljaren

Hyresvarde
2022 ars intakter for bostader och forrad

Foreningen
Bostadsrattsforeningen Roda Briljant, org.nr.
769640-0626

Saljaren
Goteborgs stads bostadsaktiebolag, org.nr.
556046-8562

Svefa
Svefa AB, org.nr. 556514-3434

Marknadsforingsdatarum

| datarummet finns finansiell databas,
fastighetsutdrag, planritningar och
detaljplaner.

Kontaktpersoner

Fragor avseende Fastigheten och forsaljnings-
processen kan stéllas till nagon av féljande
personer inom Svefa.

Y

Teodora Jevdic

Hannes Persson

@ 010-603 87 35 @ 010-603 86 35
@ hannes.persson@svefa.se @ teodora.jevdic@svefa.se




Forsaljningsprospekt

Sammanfattning

2022 6

Tkr Kvm St

Hyresintakter Uthyrbar area Antal lagenheter
Allmant Fakta
Bostaderna ar beldgna pa Briljantgatan ”
51-65 i Tynnered i Goteborgs kommun. |}:<omlmhun b Kni Jarnb Got1e6t;o.1rg
Ungefar 500 meter fran Fastigheten finns csiligheisivatee aiing AL e
goda kommunikationer med bade buss- Adress Briljiantgatan 51-65
och spéarvagnslinjer som nar centrala Byggar 1966/1967
Goteborg pa 20 minuter. Stadsdelen Uthyrbar area lokal (kvm) 232
utmarks av narheten till havet och manga Uthyrbar area bostader (kvm) 6296
gronomrédden med varierande natur. Antal lagenheter (st) 86
Nasetbadet, Smithska udden  och Estimerad tomtareal (kvm) Ca 9000 kvm
Onneredsbadet finns inom cykelavstand. axeringsvarde (Tkr) 99 393
Frolunda Torg ar en stor knutpunkt for Inteckningar (Tkr) 0
kollektivtrafiken och ett alternativ till Hyresvarde (Tkr) 6 579
Goteborgs shoppingkéarna. Har finns Taxebundet (Tkr) -1529
ungefar 200 butiker pa gangavstand fran Drift & underhall (Tkr) 1632
Fastigheten. Ovrig service sa som skola, Fastighetsavgift (Tkr) 131
forskola och affarer finns i narheten av Driftnetto (Tkr) 3988

Fastigheten.
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Marknadsinformation

Goteborg

Allmant

Goteborg ar Sveriges nast storsta stad
och forra aret fyllde staden 400 ar.
Goteborg uppfordes av tyskar och
hollandare och var under 1700-talet en
blomstrande sjofarts- och handelsstad.
Under 1800- och 1900-talet blev staden
en industristad. Goteborgs strategiska
lage med Skandinaviens storsta hamn gor
att staden an idag har en stark industri.

ldag ar Goteborg aven en innovationsstad
med avancerade tillverkningsindustrier
och multinationella foretag. Staden har
tva universitet, Goteborgs Universitet
samt Chalmers Tekniska Hogskola, med
cirka 66 000 studenter. De storsta
privata arbetsgivarna ar Volvo, Chalmers,
SKF, Ericsson, PostNord och Astra
Zeneca.

| Goteborg forvantas en stor befolknings-
okning narmaste aren, darav sker manga
stadsutvecklingsprojekt i staden. Nya
stadsdelar och ny infrastruktur utvecklas
med malet att Goteborg ska ga fran en
stor smastad till en gron och nara
storstad.
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Befolkning

Goteborg var den  kommun  dar
befolkningen dkade mest i Sverige 2021,
matt i absoluta tal. | Goteborg bor cirka
587 600 invanare. Enligt kommunens
befolkningsprognos vantas befolkningen
6ka med 120 000 invanare fram till 2040.
Goteborg har under de senaste tio aren
haft en stadig tillvaxt med en
befolkningsokning om cirka 61 500
invanare, vilket motsvarar cirka 12
procent.
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Antal Ar Kr/kvm
Invanare Medelalder Medelpris bostadsratt 2021
Sverige total: Sverige median: 44 ar Sverige medel: 44 502 kr/kvm
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Procent Kr Procent
Befolkningsokning Medelinkomst Prisokning bostadsratt
senaste 10 aren Sverige median: 343,9 kr senaste 10 aren
Sverige median: 4,4% Sverige medel: 83%
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Forsaljningsprospekt

Marknadsinformation

Tynnered

Lage

Stadsdelen  Tynnered ar belagen i
sydvastra Goteborg med ungefar 10
kilometer fran Goteborgs centralstation.
Omradet ar belaget endast en cykeltur
bort fran flera badstrander. Inom
gangavstand  fran  Tynnered ligger
Frolunda Torg som ar ett av Goteborgs
storsta shoppingcentrum, har finns ett
brett utbud av butiker och service.

Tynnered har goda kommunikations-
mojligheter med bade ett flertal busslinjer
och en sparvagnslinje. Fran Tynnered tar
det ungefar 25 minuter med sparvagn in
till Goteborgs centrum. Omradet gransar
till Vasterleden, en del av Riksvag E6.20,
som bildar en ringvag runt den Vastra
delen av Goteborg. Fran Tynnered nas
stadskarnan med bil pa ungefar 15
minuter.
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Befolkning

| centrala Tynnered bor cirka 16 700
invanare. Under den ganga tioarsperioden
har befolkningen okat med 5 procent.
Enligt befolkningsprognos vantas
Centrala Tynnered ha cirka 18 855
invanare ar 2028, vilket motsvarar en
befolkningsokning om 13 procent.
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Procent Tkr Procent
Befolkningsdkning Medelinkomst Bostadsprisokning
senaste 10 aren Goteborg medel: 326,1 kr senaste 10 aren

Goteborg: 11,7% Vastra Goteborg
Goteborg: 90%
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Marknadsinformation
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Bostadsmarknaden Tynnered

Bostadsbestandet

Likt manga andra kommuner i Sverige
praglas bostadsmarknaden i Goteborg av
en utbredd bostadsbrist i enlighet med
Boverkets bostadsmarknadsenkat. Farsk
data fran Boplats visar att den
genomsnittliga kotiden for en hyresratt i
Vastra Goteborg, stadsdelsnamnden som
Bjorlanda tillhor, ar cirka 6,9 ar.

Bostadsbestandet i centrala Tynnered
domineras av flerbostadshus. Totalt fanns
6 730 lagenheter i flerbostadshus i
omradet 2020, vilket motsvarar cirka 86%
av det totala bostadsbestandet. Enbart
9% av bostaderna i centrala Tynnered var
belagna i ett smahus. Resterande andel av
bostaderna ar speciallagenheter sa som
aldreboende och studentbostader.

Da Tynnered domineras av flerbostadshus
ar de vanligaste upplatelseformerna
hyresratter samt bostadsratter. Totalt ar
65% av bostaderna i Tynnered upplatna
med hyresratt och 28% éar upplatna med
bostadsratt. Den laga andelen smahus gor
att enbart 7% av bostaderna ar upplatna
med  aganderatt.  Fordelningen  av
upplatelseformen for hela bostads-
bestandet i centrala Tynnered illustreras i
nedanstaende diagram.

Upplatelseformer i centrala Tynnered

B Bostadsratt
B Hyresratt

Aganderatt

Bostadspriser i Vastra Goteborg
Bostadsprisen fortsatte stiga under 2021 i
Goteborg och slog prisrekord. Enligt data
fran Svensk Maklarsstatstik har priserna i
Vastra Goteborg, dar Tynnered ingar, okat
med 6,8 % under foregaende ar.

Bostadsrattspriserna i Vastra Goteborg
har okat markant sett till de senaste 10
aren. Kvadratmeterpriset har stigit med
114 % sedan 2012.
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Bostadspriser i centrala Tynnered
Under 2021 omsattes 213 bostadsratter i
centrala Tynnered. Snittlagenhet hade en
boyta om 69 kvadratmeter och ett
kvadratmeterpris som uppgick till 33 483
kronor. Det genomsnittliga byggaret var
1968.

33 483

kr/kvm
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Fastigheten
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Del av Jarnbrott 164:15

Allmant

Fastigheten ar belagen pa Briljantgatan
51-65 i Tynnered i Goteborg. | narheten av
Fastigheten finns service sa som skola,
forskola och affarer, samt hallplatser for
bussar och sparvagnar som leder in till
centrala Goteborg.

Fastigheten Jarnbrott 164:15 ar indelad i
tre skiften. Det vastra skiftet bestar av en
storre parkering med en tomtyta om cirka
7 000 kvadratmeter. Den har ytan ingar
inte i avyttringen utan kommer att
avstyckas i samband med ett forvarv. Del
av Jarnbrott 164:15 som avses att avyttras,
Fastigheten, ar skiftet som ar belaget
Oster om parkeringsplatsen. Tomtytan for
skiftet uppgar till cirka 9 000
kvadratmeter.

Pa Fastigheten finns en byggnad i 3-4
vaningar som uppfordes 1967. De
atgarder som gjorts ar att yttertakets
papp, fonster, entrépartier och
franluftsflaktar har bytts ut, badrum och
kok har renoverats  och vissa
varmeatgarder har utforts. De flesta
atgarderna utférdes under sent 1980-tal.

Fastigheten rymmer totalt 86 lagenheter
med mellan ett till fem rum och kok.
Majoriteten av lagenheterna (60 st) ar tre
rum och kok. Snittlagenheten har en area
om 70 kvadratmeter. Den totala uthyrbara
arean uppgar till 6 528 kvadratmeter,
varav 6 296 kvadratmeter ar bostader och
232 kvadratmeter ar lokaler i form av ett
kontor och sex forrad. Kontoret ar 111
kvadratmeter och uthyres till
Hyresgastforeningen och generar saledes
inga intakter.

- -

Briljantgatan® %

Briljantgatan

Teknisk beskrivning

Byggnadsar 1967
Vardear 1967
Grundmurar av armerad

Grundlaggning betong till berg

Stomme Armerad betong
Bjalklag Armerad betong
Fasad Tegel- & platfasad
£4 Isolerglas av aluminium
onster .
samt 2-glas av tra

Yttertak Sadeltak med asfaltspapp
Varme Fjarrvarme
Ventilation Mekanisk franluft
OVK Godkand 2020
Hiss Nej
Bredband fiber Ja
Balkonger 75 st balkonger, 19 st
uteplatser

Forrad Forrad till alla Igh & 6 storre

4 tvattstugor, 7

Tvattstugor tvattmaskiner & 4
torktumlare
Ovrigt Lekplatser finns, tillhor

samfalligheten
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Fastigheten
Finansiell information

Hyresvarde

Fastigheten genererar ett hyresvarde om cirka 6,6 miljoner
kronor, vilket motsvarar cirka 1 008 kronor per
kvadratmeter. Totalt ar 99% av intdakterna, motsvarande cirka 6,5
miljoner och 1 036 kronor per kvadratmeter, hanforliga till
bostader. Resten av intdkterna motsvarande cirka 57 000 kronor
ar hanforliga till sex storre forrad som ar uthyrda. Till Fastigheten
hor aven ett kontor som idag uthyres till Hyresgastforeningen och
som saledes inte genererar nagra hyresintakter.

Kostnader

Fastighetens kostnader for el, vatten, sophamtning och
uppvarmning, de taxebundna kostnaderna, uppgar till cirka 1,5
miljoner kronor, vilket motsvarar ett genomsnitt om 234 kronor
per kvadratmeter. De taxebundna kostnaderna ar baserade pa
genomsnittet av de faktiska kostnaderna under 2019-2021.
Kostnader for drift och administration samt planerat underhall ar
baserade pa schabloner och wuppgar till 250 kronor per
kvadratmeter, motsvarande cirka 16 miljoner kronor.
Fastighetsavgiften uppskattas uppga till cirka 131 000 kronor
med hansyn till antal lagenheter. De totala kostnaderna
uppskattas till cirka 3,3 miljoner kronor, motsvarande 504 kronor
per kvadratmeter.

Driftnetto
Driftnettot idag bedoms uppga till cirka 3,3 miljoner kronor, vilket
motsvarar 504 kronor per kvadratmeter.
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Hyresvardesfordelning

99%

W Bostader

Forrad

Kostnadsfordelning

B Drift och underhall
B Fastighetsskatt
Taxebundna kostnader



Taxeringsvarde* (Tkr) 99 393
- varav byggnad for bostader 49 000
- varav byggnad for lokaler 193
- varav mark for bostader 50 000
- varav mark for lokaler 200
Inteckningar (Tkr) 18 186

Bostader 6523 1036
Kontor 0 0
Forrad 57 468
Summa 6579 1008
Taxebundna kostnader 1529 234
El 171 26
Varme 852 131
Vatten 299 46
Sophantering 206 32
Drift och underhall 1632 250
Fastighetsskatt 131 20
Kostnader 3 291 504
Driftnetto 3288 504

* Taxeringsvarde

Taxeringsvarde avser befintligt varde
for bostader och lokaler.
Taxeringsvarde for garage/parkering
har exkluderats

Fastighetsrattslig information

Fastigheten ingar i tva gemensam-
hetsanlaggningar (Jarnbrott GA:31 och
GA:35) vilka ger Fastigheten ratt till

dragning av dagvatten- och
avloppsledningar. Andelstal i GA:31 ar
13/111 och i GA:35 1/2.

Gemensamhetsanlaggningarna  for-
valtas av Profiljarnets Miljo
Samfallighetsforening.
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Forsaljningsprocessen
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Maj Juni September November Tilltrade
Prospekt Besiktning Kopstamma Avtal Enl ok.

Forutsattningar
Fastigheten saljs med nedanstaende
forutsattningar

Foreningen skall utga fran att:

 Fastigheten overlats via en
fastighetsoverlatelse

 kopeskillingen erlaggs kontant pa
tilltradesdagen

« ingalan dvertas

+ inga anstallda overtas

« mojlighet ges att genomfdora sedvanlig
due dilligence innan undertecknande av
slutgiltig kdpehandling

« den slutgiltiga kopehandlingen
innehaller en friskrivningsklausul som
innebéar att Séaljaren friskriver sig fran
ansvar for fel och brister i Fastigheten,
inklusive dolda fel

« Att p-platser ska avstyckas fran
fastigheten

Datarum

Nedanstaende information tillhandahalls
digitalt. Vanligen kontakta Svefa for
tillgang till datarum

» Prospekt i pdf-format

« Hyreslista i excelformat

« FDS utdrag

« Planritningar

« OVK protokoll

« Energideklaration

« Radonmatning

Besiktning
Foreningen erbjuds mojlighet att besiktiga
Fastigheten infor antagande av

priserbjudandet. Vanligen kontakta Svefa
for att boka tid for visning.

Kostnader

Foreningen svarar sjalv for samtliga egna
kostnader, inklusive  kostnader  for
Foreningens externa radgivare, som
uppkommit i samband med utvarderingen
av Fastigheten, vid forhandlingar och
slutforande av transaktionen. Det ovan
namnda galler aven om
forsaljningsprocessen avbryts eller andras,
oavsett skalet till detta.
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Kontaktpersoner

Hannes Persson

@ 010-603 87 35
@ hannes.persson@svefa.se

2022

Teodora Jevdic

O
@

010-603 86 35

teodora.jevdic@svefa.se
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