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A. - Allménna ﬁirntsﬁttningar

Bostadsrattsfireningen Grundliggaren § som har sitt site 1 Orebro och som registrerats hos Balagsverket
den 2018-07-13, har till &ndamal att frimija medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus upplata bostider for boende &t medlemmar fr nyttjande utan tidsbegrinsning. Upplitelsen fir dven
omfatta mark som ligger i anslutning till Roreningens hus. Medlem som innehar bostadsriitt kallas
bostadsrittshavare.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrétislagen har styrelsen upprittat foljande ekonomiska
plan for foreningens verksamhet. Berdkningar av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostader
grundar sig péa badémningar giorda i augusti/september 2018,

Bostadsrittsfbreningen har erbjudits att forvéirva samtliga aktier i NYAB (nybildat AB) av LEJBO
Fastigheter AB. Bolagets enda tillgang kommer att vara fastigheten Orebro Grundlaggaren 5. T samband
med fSrviirvet av aktierna kommer fastigheten att Sverlatas s att den blir direktfigd av :
bostadsrittsforeningen. Om foreningen i framtiden siljer fastigheten kommer det att utga en
realisationsvinst grundat pa det skattemiissiga vﬁrdet pa fastigheten vid fBrviirvstidpunkten,

Gérden ska utarrenderas till Lejbo Fastigheter 2 AB, Sverenskommelsen ir att stycka av ghrden snarast
mdjligt och sﬁl_}a till arrendatorn. Vid en avstyckning erhaller foreningen 250.000 kr i ersittning. Om en
aystyckning ej kan genomiBras kan byggnation genomfSras ps arrendemarken istillet. Foreningen har
tillgang till p-platser att hyra ut under arrendetiden. Vid en byggnation erhaller foreningen ersattning for
forlorade p-platsintakter under byggtiden (inga ersttningsplatser). Efter byggnamn 54 erhaller
foreningen dter 9 p-platser att hyra ut.

Fastigheten har besiktigats av Gunnar Westlind pa Structor, den 4 mars 2018,
Besiktningen/underhallsplanen visar pd ett beddmt underhélisbehov om 1 070 000 kr inklusive moms de
kommande 16 dren. Foreningen avsitter initialt 650 000 kr samt &rligen 40 000 kr,

Upplételseavtal tecknas pa tilltridesdagen som beriiknas bli under oktober 2018. Inflytming har redan
skett. Samtliga ldgenheter kommer att upplatas pé tillidesdagen,

Fastigheten ska forsikras genom Bostadsriitterna/Sderberg & Partner (fastighetsforsikring,
bostadsrittstillige och styrelseansvar). ‘



B. Beskrivniﬁg av fastigheten

Fasﬁghefslieteckning ‘
Adress

Tomiens areaf-
Bostadsarea (BOA)
Killarlokaler (LOA)
Byggnadens utformning
Byggar

Antal bostider

‘Autal lokaler

Arrende

Ggﬁnsimma anordninpgar
Vatten/aviopp - '
El

Uppvirmningssystem
Ventilation

Aviall
Tvittstuga
Parkering

Cyklar
Trapphus

Bygenadsbeskrivning
Grundldggning .
Bjiilklag

Yitertak
Fasad
Fonster

Liigenhetsheskrivning

Orebro Grundldggaren 5

Kungsgatan 52 A och B

1014 kvm

779.5 kv

53 kvm A

En byggnad i 3 véningar med inredd vind och kiillare
1930 (ombyggnadsir 1994)

12 stycken

2 stycken i kdllaren _
Gardsytan (grénomridet) ska utarrenderas for framtida
eventuell byggnation av nytt bostadshus samt avstyckning,

Fastigheten Ar ansluten till det kommunala nitet
Individuella métare i ligenheterna samt separat fastighetsel
Fidrrvinne

Sjdlvdrag forutom vindsligenheterna som har egen
ventilation med dtervinning)

Sopstation pd girden

1 kiillare

Parkering pé gard (9 platser)

Cykelstall under tak
Tva stycken trapphus

Okiind

Tri

Bandtickning av plat
Puts

Isolerglas, 3-glas

L#genheterna fr i generellt gott skick. Vissa ir helt nybyggda eller nyligen renoverade, andra i lite aldre

men godtagbart skick.

Golv
Badrum

Viggar
Tak -
Kok

Parkettgoly och laminat i kok

Vitrumsmatta pa golv forutom i vindsldgenheterna (klinker)
Vatrumsmatta pa viiggar forutom kakel i vindsligenheterna
Endast tviittmaskin och torktumlare i vindsligenheterna,
annars hinvisas till gemensam tviittstuga.

Dusch, we och tvittstill med kommod

Blandat malade viiggar och tapet

Maélade putstak .

Blandade inredningar i liigenheterna.



C. Kostnad for féreningens fastighetsforvirv

Forviirvskostnader (Kr) e .
{Forvdrv av AB 25259000
Lagfart och pantbrev _ 183 000
Underhailsfond _ 650 000
Intygsgivning/Ovrigt 100 000
Anskaffningskostua 26 172 800

Befintliga pontbrevom 6.800.000 k. Lagfart gruvdas pd befintligt taxeringsvarde

D. Taxeringsviirde
Bersknat for 2019 pé skatteverkets hemsida

Bostder ___ Lokaler
G 800 000 463 000 10 263 000
4 461000 [+ 4 461 000

14:261 000 463 000

E. Finansieringsplan och Nyckeltai

Grund fsrustigtningar

" {Bankidn Summa/Taial
Belopp kr 9354375
Stkerbet pantbrey
Bindningstid, en mix av korta och lAnga rintebindnmgar
Rintesats” ~ 2,10% 7
Amortering _ _ 1.060%

" {Belopp amortering per dr 93 544

196 442

Riintekostnad #r 1 ’
lTatalbeloEp_ dr 1 (rantatamort T 289 EM‘ )

*Prelimingr rinia . '
*Tyikiar genomsnitl

Finansiering
Insatser 16817625

Foreningens Hn 9 354 375
Summa finansiering 26 172 800

!Nxckﬂltal .
Anskaffningskostnad per kvm (BOAYLOA) 31438
Lén per kvm (BOA+LOA) 11236
Genomsnitisinsats per kvin (BOA) 21575
Arsavgiftper kvm (BOA) 669
Driftskostoader per kvm (BOA+LOA) . 350
. |Hyresintdkter lokaler per kvm (BOA) , : 92
Underhallsavsitining + amortering per kvm (BOA+LOA) : 163

Kassaflsde per kvm (BOA+LOA) 54f




F. Foreningens kostnader

Beriikningarna dr gjorda firar 1 Kvm 833

Finansiella kostnader

Avskrivaingar 2432%4

Rintor 196 442

Summa finansiclla kostnader: 439 676
Driftkostnader - krdkvm
Fastighetsel (¢j hushills) 14 600 17
Vatten och avlopp/Aviall 40000 48
Viirme 100000, 120
™ 12 000 i4
Fastighetsfrsakring ikl brftilligy 15 000 18
Fastighetssk oisel 284000 34
Ekonomisk Forvalming 34.000 44
Trappstidning 16400 to
Arvode (revision) 12000 i4
Lipande underhdll/diverse 20 000 24
Symma drift: 291 600 350
Driftkosthoderna kan bl hbgre eller ldgre dn angiver, -
Underhilisfondering

 Underhélisfond 42 000 30
fenligher med fireningeny siadgor §54 o

Skatter och avgifter

Fastighetsskatt lokal 4 630
Fastighetsavgift 15780

Summa skatter och avgifter: . 25 040 . 1
ISnmma kostnader (drift, underhillsfond, skatter och avgifter): 353 410 J
G. Foreningens intiikter
Eimg;gg ter och andra intilder ‘

Arsavgifter 521788

P-platser 43 200

Arrende 5000
Bostadsrattstilligg 4 608

Lokalhyra- T2 000

Summa intikter: 646596




H. Redovisning av ligenheterna

Arsaveilt : 821788
Insaty 16817625
Lah Vin Akl Lgh ares Insatier Avgift Andeisil
nr plan ok s kv kvdr
ALOO2 1 i A2 1 12 S0 29653 0,05683
AFLOL 2 H 43 1128 750 3360 0.03818
Alzm 3 1 43 TIIR 750 30360 005818
A1001 i 2 68 FAZR OO0 452635 0.08675
ALY 2 b &7 1332000 44 587 0, 0R545
Al202 3 2 &7 £ 332 600 44 587 0,08545
B1oot R 2 §3 ¥196 250 37256 0,07 140
B1102 2 3 84,5 L 584375 55 444 0062
Bl 2 2 B 1482 DU 44 587 08545
Bi1202 3 2 &1 1Ay GOb 44387 0,08545
B12m 4 3 85 1 785 000 35753 - 11, TOBAS
A1203 4 3 ; ai 1981000 59 353 4 946 32 11378
12 | { Loomes  TI6BITES | SILT7RT | 43 42 I 384 T 1.00000

M £ kym

Kallmlokal 28

Katariokal 25 25200 | Uthysd titl LEFBO Bygg AB tom 2023-09-01 {forlangs 1 & om ¢ uppsagt)
Arende

Poplatser { %1

Summa 33
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K. Siirskilda forhallanden

Insats och drsavgift och i furckommande fall upplatelseavgift faststills av styrelsen. Arsavgiften fordelas pd
bostadsrittsligenhsten | firhdllande tifl ligenhaternas andelstal i enlighet med vad som Sreslrivei -
foreningens stadgar och har beriknats utifidn ]&enheisma med en differentiering mellan de mindre och storre
areorna,

1 8vrigs hiinvisas iill foreningens stadgar och av vilka bl.a. framghr vad som galler vid fireningens upplésning

D¢ i denna ekonomiska plan lmnade uppgifiema anglende fastighetens utfSrande, berfknade kostnader och
intiikter hanfor sig tll viﬁﬁdpumkten fibe planens uppriittande kiinda och bedbmda fOrutsittningar.

vare svarer siily fr abonnemang avseende hushilisel.
2. Bomdmmhivm bekostar bredband genom eget abormemang, Fiber finns i varje ligenhet.

3. Tummwngmmmmbﬁmm tecknas av freningen och debiteras separat per
lﬁgaﬁM(pﬂeInnium 32 krfmodn}. Bostadsritishavare bbr teckna och vidmakthdlla hemfrstikring

4. Bostadsrittshavare fr skyldiga att pd egen mmmwmmﬂmﬁ;wﬁw
mark § goit skick,

5. mmmaxﬁm oeh zamﬂiga‘medkmm firvintas it hifiipa HY ed den 18pande
fastighetsskbiseln.

Foreningen kommer aft gbra prelimingies avsknmagnr p8 bed8mt byggnadsvirde beriknat utifrin
taxeringsviirdet frin Pirdigstillande enligt en rak avskrivningsplan (K2-reglerna). Den slutliga avskrivningen
villjs i samrhd med fSreningens revisor. Foreningens berfiknade &rsavgifier kommer att ticka foreningens
1pande utbetalningar for drift, {dneréintor, amorteringar och awsittning till yttre fond. Féreningen kommer
initialt att redovisa ett &rligt underskott 1 Arsredovisningen, som utgdr differensen mellan avskrivningsplan och
summan av &rlig amoriering och avsiittning till yites fond.

&malsen for Bostadsrittsfireningen Grundiiggaren 5

Orebro den 3 september 2018 4
Moy Pebin_ 7, ;
U St

Lrhan Peftersson

Anders Dahigren




INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

Pa uppdrag av féreningen har undertecknad granskat ekonomisk plan av den 3 september
2018 for Bostadsréattsféreningen Grundldggaren 5, 769636-4962.

Den ekonomiska planen innehaller saval kdnda som prelimindra uppgifter vilka stammer
Gverens med handlingar som varit tillgéngliga fér mig. Dessa handlingar framgar av bilaga till
intygel.

De i planen ldmnade uppgifterna ar saledes riktiga.

Gjorda berdkningar baserade pa saval kénda som prelimindra uppgifter 8r vederhaftiga,
varfor min beddmning &r att den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse ftr bedémandet av féreningens
verksamhet. De faktiska uppgifterna som lamnats i planen stéammer dverens med innehallet |
tillgangliga handlingar och i dvrigt med forhallanden som ar kénda for mig.

Pa grund av den féretagna granskningen kan jag som ett alimant omdéme uttala att planen,
enligt min uppfatining, vilar pa tiliféritliga grunder.

Jag har inte besokt fastigheten da jag bedomt att ett platsbesdk inte tillfor nagot av betydelse
for granskningen.

Jag erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrattslagens 3 kap 4 §, att om det sedan
den ekonomiska planen upprattats intréffar nagot som &r av vasentlig betydelse for
bedémningen av féreningens verksamhet, far féreningen inte upplata lagenheter med
bostadsratt forrén en ny ekonomisk plan uppratiats av styrelsen och registrerats av
registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i féreningens hus finnas minst tre lagenheter avsedda att upplatas

med bostadsratt, varfor jag anser alt denna férutsétining f6r registrering :av planen &r
uppfyild.

Lammhult den 19 september 3018

Av Boverket forklarad behorig, avseende hela riket, att utférda intyg angaende
Kostnadskalkyler och Ekonomiska planer och omfattas av ansvarforsakring.

Gosta & Urban Blicher 4B
Gardesgatan 3
36345 Lammbult



Bilaga till intyg, 2018-09-19, 6ver ekonomisk plan f6r Bestadsriittsféreningen
Grundliggaren 5, 769636-4962

Till grund for granskning av den ekonomiska planen har foljande uppgifter och handlingar
forelegat:

Registreringshevis Brf Grundldggaren 5, 2018-07-13

Stadgar, registrerade 2018-07-13

Fastighetutdrag, Orebro Grundldggaren 5, 2018-04-16
Finansieringsoffert, Handelsbanken, 2018-09-10
Aktietverldtelseavial, utkast

Fastighetstverlatelseavtal, kopebrev samt transportkop, utkast
Taxeringsberakning

Besiktningsprotokoll med underhallsplan, Structor, 2018-03-22
Marknadsvardering, Lansforsakringar Fastighetsf6rmedling, 2018-09-17
Hyreskontrakt lokaler

Garanti hyresintikter for lokaler och p-platser, 2018-08-13
Register hyresgaster

Avial parkeringsplatser, 2018-09-19

Arrendeavtal samt arrendekartor

Avskrivningsplan

Offert fastighetsforsakring, 2018-08-30

Offert ekonomisk forvaltning

Driftstatistik

Fotodokumentation

Bygglov vindslagenheter, 2016-06-03

VVYVYVYYVVVYVYVVVYYYVYYYVYY

Gardesgatan 3
36345 Lammhalt



INTYG EKONOMISK PLAN

Undertecknad, vilken for det dndamal som avses i 3 kap. 2§ bostadsrittslagen (1991:614)
granskat den ekonomiska planen f6r BostadsrattsfGreningen Grundliggaren 5
{org.nr 769636-4962) daterad 2018- 09-03, far harmed avge féljande intyg.

Den ekonomiska planen innehdller de upplysningar som &r av betydelse f6r bedémande av
foreningens verksamhet. De faktiska uppgifter som ldmnats i den ekonomiska planen
stammer overens med innehallet i tillgdngliga handlingar enligt bilagd férteckning och i
dvrigt med forhéllanden som ar kdnda for mig. | den ekonomiska planen gjorda berikningar
ar vederhaftiga. Enligt planen kommer det att finnas minst 3 ldgenheter avsedda att upplatas
med bostadsratt.

Lagenheterna beddms kunna upplatas till berdknade insatser och avgifter med hansyn till
ortens bostadsmarknad. Platsbestk har inte ansetts tillféra ndgot av virde och har darfor
inte giorts.

Pa grund av den féretagna granskningen kan jag som ett allmant omdéme uttala att den
ekonomiska planen enligt min uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder,

Malmé 2018-09-19

;';/ 4 : —

Hans-Hagg

Av Boverket forklarad behorig, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende
ekonomiska planer. Innehavare av ansvarsforsakring.



Bilaga till intyg daterat 2018-09-19 avseende ekonomisk plan for Brf Grundidggaren 5 (769636-4962)

Foljande handlingar har varit tillgdngliga vid granskningen:

= Registreringsbevis, Brf Grundidggaren 5, skapat 2018-07-13

- Stadgar registrerade 2018-07-13

- Fastighetsutdrag, Orebro Grundlaggaren 5, 2018-04-16

- _Finansieringsoffert, Handelsbanken, 2018-09-10

- Ritningar {fasader, sektion och vindsvaning)

- Bygglovsbeslut vindstdgenheter, Orebro kommun, 2016-06-03

- Driftkostnadsstatistik:(el, fjdrrvdrme, VA och avfall)

- Aktiedverlatelseavtal mellan Lejbo Fastigheter AB och Brf Grundidggaren 5 avseende kbp av
Startplattan 169207 AB u.n.t. Grundldggaren 5 AB (utkast)

- Fastighetstverlatelseavtal, kbpebrev och revers mellan Lejbo Fastigheter AB och Startplattan
169207 AB u.n.t. Grundldggaren 5 AB avseende kop av fastigheten Orebro Grundlaggaren 5
{utkast)

- Transportkbpeavtal avseende Brf Grundidggaren 5's kbp av fastigheten Orebro
Grundldggaren 5 {utkast)

- Arrendeavtal betr. delav fastigheten Grundldggaren 5 mellan-tejbo Fastigheter AB och Lejbo
Fastigheter 2 AB inkl avial parkeringsplatser [bil. 3} 2018-09-19

- Hyresforteckning bostader

- Hyreskontrakt lokaler

- Besiktningsutlatande, Structor Orebro AB, 2018-03-22

~ Garanti hyresintakterlokaler och p-platser, Lejbo Fastigheter AB, 2018-09-13

- Marknadsvardering, Linsforsdkringar Fastighetsformedling, 2018-09-17

- Offert fastighetsforsdkring, Bostadsrétterna/Soderberg & Partners

- Avskrivningsplan

- Taxeringsvéardesberdkning

- Fotodokumentation



