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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen BoKlok Leken, belagen i Orebro kommun, som registrerats hos Bolagsverket
den 8 april 2013 har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus uppléata bostadslagenheter till nyttjande utan tidsbegrénsning.

Upplatelse far d&ven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall
anvandas som komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Uppléatelse av bostadsratterna bersknas ske fran och med november manad 2013 och inflyttning
beréknas ske under januari manad 2014.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsréttslagen har styrelsen upprattat foljande

ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig i fraga om
kostnaderna for fastighetsforvarv pa upprattat képekontrakt samt pa nedan redovisade upphandling.

Berakningen av féreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc grundar sig pa
bedémningar gjorda i oktober manad 2013.

Byggnadsprojektet genomférs som en totalentreprenad av BoKlok Housing AB, enligt uppdragsavtal
tecknat den 29 augusti 2013.

10-arig byggafelsforsakring for foreningens hus har tecknats hos AmTrust International Underwriters.

Sakerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser till bostadsrattshavare som omnamns i
4 kap 2 § 2 p bostadsréttslagen, lamnas genom av Skanska AB utstélld borgensforbindelse.

Mellan féreningen och BoKlok Housing AB har tecknats ett avtal om en BoKlok garanti, innebarande
att BoKlok Housing AB under en tid av sju ar fran entreprenadens godkannande och om féreningen
sa onskar, skall férvérva de bostadsratter som eventuellt blir aterlamnade till féreningen efter att
tidigare ha forsalts genom BoKlok Housing AB:s férsorg.

Projektet finansieras av Handelsbanken.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsheteckning:
Adress:
Tomtens areal:

Bostadsarea:

Orebro Almby 11:338, Orebro kommun
Valsaregatan 9 A-F, 11 A-F, 13 A-F
4 501 m?

1221 m?

Antal bostadsldgenheter: 18 lagenheter

Husens utformning:

Bebyggelsen utgors av tre flerbostadshus i tva vaningar. Huskropparna
innehaller sex lagenheter och totalt 18 Iagenheter. Till varje hus hor en
separat férradsbyggnad med ouppvarmda lagenhetsforrad. | forrad
tillhérande hus B finns en undercentral. Husen &r sa placerade att
foreningen kan ha en andamalsenlig férvaltning.

Gemensamma anordningar

Installationer:

El:

Sophantering:

TV/dataltelefoni:

Parkering:

Servitut

Tomtmark:

Gemensamma
utrymmen:

Byganaderna v&rms med fjarrvarme som distribueras via vattenradiatorer.
Central for distribution av varme och varmvatten finns i undercentral i
anslutning till férradsbyggnaden till hus B.

Centralmatare fér inkommande vatten &r placerad i utvandig undercentral i
anslutning till forradsbyggnaden till hus B.

Styrd fran- och tilluft med varmevaxling (FTX) med aggregat i varje lagenhet
i skap over spishall.

Elméatning med individuell matning/lagenhet via separata abbonnemang.
Dessutom finns en anslutning och abonnemang fér gemensamel, d v s
stolpbelysning, fasad- och férradsbelysning, undercentral samt uttag for
motorvarmare.

Behallare for hushallssopor och matavfall finns i soprum.

Fastigheten kommer att férses med digital-TV, bredband och
bredbandstelefoni via fiberanslutning. Gruppavtal &r tecknat med Telia
for samtliga lagenheter.

Féreningen disponerar 18 bilplatser med motorvarmare samt en
handikapparkering.

In- & utfartsvégen till omradet sker pa angransade fastighet dar rattigheten
kommer att skrivas in som ett servitut. Servitutet kan sedan komma att
ersattas med en gemensamhetsanlaggning for reglering av gemensamma
drifts-& underhallskostnader.

Yttre grasytor som genomskéars av grusgangar som forbinder husen med
forradsbyggnaderna och parkeringen. Det finns i viss utstrackning dven
h&ckplanteringar mellan uteplatser samt &ppeltrad.

Gemensamma forrad for foreningen, sophus & undercentral.
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Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlaggning:

Stomme:

Fasader/Vaggar:

Takkonstruktion:

Prefabricerad platta pa mark. Betongplintar till utvandig trappa, loftgang
och balkonger. Komplementbyggnader utférs med kantforstyvad
betongplatta pa mark.

Volymelement av traregelstomme samt planelement i
komplementbyggnader.

Gips pa traregelstomme med mellanliggande isolering av mineralull.
Fasadbeklddnad av trépanel.

Barverk av trd med underlagstak masoniteboard och takbelaggning av
betongpannor.

Loftgangar, trappa, entré-

dack och balkonger:

Dérrar:

Foénster:

Tryckimpregnerat tra.
Malat tra.

Malat tra med 3-glas isolerruta.

Kortfattad rumsheskrivning

Rum

Hall:
Vardagsrum:
Kok:

Kladkammare:

Sovrum:
Badrum

Golv Véggar Tak

Laminatgolv, Malat Malat
LLaminatgolv Malat Malat
Laminatgolv Malat/Kakel Malat
Laminatgolv Malat Malat
Laminatgolv Malat Malat
Plastmatta Kakel Malat
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C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

(kr)
Nybyggnadskostnad inkl nu gallande mervardesskatt, fastighetsskatt t o m véardearet

samt kopeskilling for fastigheten 34 500 000
Likviditetsreserv 50 000
Beraknad slutlig anskaffningskostnad, kr 34 550 000

Fastigheten kommer att vara forsakrad till fullvérde och &r under entreprenadtiden férsékrad
genom Skanskas entreprenadforsakring.

Fastighetens taxeringsvarde &r annu ej faststallt men berdknas uppga till ¢ a 13 403 082 000 kronor.
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Specifikation 6ver [an som har upptagits och berdknas kunna upptagas for fastighetens finansiering.

For finansieringen har bostadsrattsféreningen tecknat avtal med Handelsbanken.
Sakerhet for lanen &r pantbrev.

Avskrivning forutséatts ske med beaktande av byggnadens ekonomiska livslangd pa 80 ar enligt en

progressiv modell.

Lan Belopp| Bindningstid | Réantesats Réante-| Avskrivning/ Kapital-
kostnad| Amortering 2 kostnad
(kr) (%) (kr) (kr) (kr)
Lan 1 15890 000] 3 man-5ar 3,65 564 095 31780 595 875
Lan 2 0
Lan 3 0
Lan 4 0
Lan 5 0
Summa 15 890 000 564 095 31780 595 875
Insatser 18 660 000
Summa Finansiering 34 550 000
Avgar Ranteintakter | -500
Summa Nettokapitalkostnad ar 1 varav avskrivning 31780 595 375

"Vid tid for slutfinansiering och utbetalning kommer styrelsen faita beslut om bindningstider.
Antagen réntesats &r hogre &n vid tidpunkten fér den ekonomiska planens uppréttande.
Genomsnittsréntorna ar per den 2013-10-08: 3,02 %

2Amorlering de forsta elva aren forutsatts ske progressivt enligt samma plan som avskrivningen.

Sid 6




Nettokapitalkostnad

Nettokapitalkostnad enligt féregéende sida

Avsittningar

Avsattning till fastighetsunderhall
minst 30 kr per m? bostadsarea

Driftskostnader, inkl mervirdesskatt i forekommande fall

Ekonomisk forvaltning

Arvode till styrelse och revisorer
Foéreningens administration
Uppvarmning

Gemensam elforbrukning
Gemensam vattenférbrukning
Renhallning

Fastighetsskotsel inkl teknisk férvaltning
TV, telefoni och bredband
Forsakringar

Snorojning

Ovrigt

Summa Driftskostnader’, kr

Skatter
Kommunal fastighetsavgift bostader?

Summa skatter, kr

Summa berdknade arliga kostnader, kr

595 376

36 630
20 000
10 000
5000
100 000
30 000
35 000
35000
30 000
48 384
20 000
20 000
10 000

363 384

0
0

0

995 389

! Ovanstaende driftskostnader &r beriaknade, efter normalférbrukning, med anledning av husens
utformning, féreningens beldgenhet och storlek etc. Det faktiska vardet fér enstaka poster kan bli hogre

eller lagre &n det berdknade vérdet.

2 For bostader ingar eventuell fastighetsskatt till och med virdearet i kontraktssumman. Enligt nuvarande
regler utgar ingen kommunal fastighetsavgift fér bostéader under ar 1-15 efter faststéllt vardear.
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E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

| enlighet med vad som féreskrives i féreningens stadgar skall foreningens ldpande kostnader och avséttningar
tackas av arsavgifter som fordelas efter bostadsréatternas andelstal. Arsavgift fér TV, telefoni och bredband
erlagges lika for varje bostadsrattslégenhet.

Arsavgifter' 882 205
Arsavgifter, TV, telefoni och bredband? 48 384
Intakter bilplatser® 64 800
Summa beraknade arliga intédkter, kr 995 389

' Arsavgiften ar exklusive hushallsel.
2Ty, telefoni och bredband &r gruppanslutet och avgiften &r 224 kronor per lagenhet och manad.
% 18 stycken bilplatser med motorvérmare & 300 kronor per manad

| nedanstaende tabell lamnas en specifikation éver samtliga ldgenheters beréknade insatser,
andelstal, arsavgifter etc.
Tabell, ligenhetsredovisning

Lgh Bostads- Antal Mark/ Insats Andels- Arsavgift Arsavgift — Manads-
nr area,ca rum® Bal- tal VI avgift ®

kong*® telefoni/

bredband
(m?) (kr) (%) (kr) (kr) (kr)
A21R 53 2 RoK M 865 000 4,300 37 935 2688 3 385
A22R 53 2 RoK B 790 000 4,300 37 935 2688 3385
A31R 70 3 RoK M 1090000 5,733 50 577 2688 4 439
A32R 70 3 RoK B 990 000 5,733 50 577 2688 4 439
Ad1R 81 4 RoK M 1295000 6,634 58 525 2 688 5101
A42R 81 4 RoK B 1190000 6,634 58 525 2 688 5101
B21R 53 2 RoK M 865 000 4,300 37 935 2 688 3385
B22R 53 2 RoK B 790 000 4,300 37 935 2 688 3385
B31R 70 3 RoK M 1 090 000 5,733 50 577 2 688 4439
B32R 70 3 RoK B 990 000 5,733 50 577 2688 4 439
B41R 81 4 RoK M 1295000 6,634 58 525 2688 5101
B42R 81 4 RoK B 1190000 6,634 58 525 2688 5101
C21R 53 2 RoK M 865 000 4,300 37 935 2 688 3385
C22R 53 2 RoK B 790 000 4,300 37935 2688 3385
C31R 70 3 RoK M 1090000 5,733 50 577 2 688 4 439
C32R 70 3 RoK B 990 000 5,733 50 577 2 688 4 439
C41R 81 4 RoK M 1295000 6,634 58 525 2688 5101
C42R 81 4 RoK B 1190000 6,634 58 525 2 688 5101

diff -0,002 17
Summa 1221 18 660 000 100,000 882205 48 384

4 RoK = Rum och Kék.
% B = Balkong M = Markplan. Mark ingar enligt bilaga till upplatelseavialet.
® Manadsavgift, inklusive TV, telefoni och bredband, men exklusive hushallsel. Eventuelit utdkat utbud utdver grundutbudet tilkommer pa manads-

avgiften.
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F. NYCKELTAL

Anskaffningskostnad per kvadratmeter bostadsarea:
Belaning per kvadratmeter bostadsarea, ar 1:

Insats per kvadratmeter hostadsarea:

Driftskostnader per kvadratmeter bostadsarea, ar 1:
(inkl TV, bredband, telefoni men exkl hushallsel)

Arsavgift per kvadratmeter bostadsarea, ar 1:
(inkl TV, bredband, telefoni men exkl hushallsel)

Nyckeltalen &r angivna per kvadratmeter bostadsarea.
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G. EKONOMISK PROGNOS

Ar1 Ar2 Ar3 Ard4 Ars Are Ar11

Arsavgifter efter schablon 882 205 859 849 917 846 936203 954 927 974026 1075403
Arsavgifter efter forbrukn eller lika belopp per Igh 48384 49352 50339 51345 52372 53420 58980
Arsavgift kr/m? 762 777 793 809 825 841 929
Ovriga intiikter

Hyresintikter 64 800 66 096 67 418 68 766 70142 71544 78991

Rantor 500 500 615 849 1204 1685 6099
Summa intékter 995 889 1015797 1036 218 1057 164| 1078646| 1100675| 1219473
Kapitalkostnader

Rantor 564 095 562 967 561785 560 546 559 248 557 888 550 049

Avskrivningar 31780 33299 34 891 36559 38307 40138 50 693
Driftskostnader Iinklusive hyra garageplatser 363384 370652 378065 385626 393 339 401 205 442 963
Avsiittning for underhall (yttre fond)

Fondavsattningar 36630 37363 38110 38872 39649 40442 44 652

Ackumulerad fondavsittning 36630 73993 112 102 150975 190 624 231066 445 740
Ovriga kostnader

Kommunal fastighetsavgift bostider 0 0 0 0 0 0 0

Summa 0 0 0 0 0 0 0
Arets averskott 0 11517 23368 35560 48102 61001 131116
(Ackumu'erat Gverstott inkl kassa®) 50 000 61517 84 884 120 445 168 547 229548 741060
Summa kostnader 995 889 1015797 1036 218 1057 164| 1078646 1100675 1219473
Art Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar11

Lanesku'd 15890000 15858220 15824921 15790030 15753471 15715164 15494349
* Kassabzhillning in'd fond 86 630 135509 196 987 271419 359 171 460615 1186 800

Edrutsdttningar

Arsavgifterna & hyrorna héjs med 2,0 % per ar.
Driftskostnaderna hjs med 2,0 % per ar.

Rdntan pé kassan har satts till 1,0 %.

Antagen inflation 2,0 %.

Avskrivning 31 780 kr ar 1 darefter en arlig héjning med 4,78 %.
Medelrdnta &r 3,55 % under hela kalkylperioden.
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H. KANSLIGHETSANALYS

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Ar6 Ar11
Genomsnittliga drsavgift per m? om:
Antagen infiationsniva och
Antagen ranteniva 762 777 793 809 825 841 929
Anlagen ranteniva + 1% 892 207 923 938 954 970 1056
Antagen ranteniva + 2% 1022 1037 1052 1067 1083 1099 1183
Antagen ranteniva - 1% 632 648 663 679 696 713 802
Antagen rénteniva och
Antagen inflationsniva + 1% 762 781 800 819 839 860 970
Antagen inflationsniva + 2% 762 784 806 830 854 878 1015
Antagen inflationsniva - 1 % 762 774 786 799 811 824 892

| drsavgiften ingar kostnad fér TV och bredband, vatten samt uppvarmning.

Antagen réanteniva 3,55 %.
Antagen inflationsniva 2,0 %.
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SARSKILDA FORHALLANDEN

1. Medlem som innehar bostadsratt skall erldgga insats med belopp som ovan angivits
och arsavgift med belopp som ovan angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar.
Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantsattningsavgift kan i enlighet med féreningens
stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

2 Néagra andra avgifter an de ovan redovisade utgar icke - vare sig regelbundna eller av
sarskilt beslut beroende. Det aligger styrelsen att bevaka sadana forandringar i
kostnadslaget som bor krava héjningar av arsavgifter for att féreningens ekonomi inte skall

aventyras.

3. Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla Iagenheten jamte tillhérande
utrymmen och eventuell uteplats, eventuell balkong, samt eventuellt forrad i gott skick.

4. Vid bostadsrattsforeningens upplésning skall foreningens tillgangar skiftas pa satt som
foreningens stadgar foreskriver.

5. Inflyttning i lagenheterna kommer att ske innan fastigheten i sin helhet ar fardigstalld.
Bostadsrattshavarna erhéller icke erséttning for de eventuella olagenheter som kan
uppstéd med anledning harav.

6. Sedan lagenheterna fardigstallts och éverlamnats skall bostadsrattshavaren hélla
lagenheten tillgénglig under ordinarie arbetstid for utférande av eventuella efterarbeten,
garantiarbeten och/eller andra arbeten, som skall utféras av entreprenéren.
Bostadsrattshavaren dger inte ratt till nagon ersattning for kostnader eller andra
olagenheter pa grund av sadana arbeten.

7. Andring av insats och andelstal beslutas av féreningsstamma.

Orebro den 15 oktober 2013

BOSTADSRATTSFORENINGEN BOKLOK LEKEN

%/3‘ WEAT) D

Lars Blomgqyist ¢ Sven Larsson Lars Oscarson
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

Pa uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 15 oktober
2013 for bostadsrittsforeningen BoKlok Leken org. nr. 769626-1861.

-Den ekonomiska planen innehdller savil kiinda som preliminéra uppgifter vilka stimmer &verens
med handlingar som varit tillgingliga for oss. Dessa handlingar framgar av bilaga till intyget.

De i planen ldmnade uppgifterna &r saledes riktiga.

Gjorda berdkningar baserade pa savil kéinda som prelimingra uppgifter dr vederhiiftiga, varfor var
bedémning #r att den ekonomiska planen framstér som hallbar.

Planen innehéller de upplysningar som ir av betydelse for bedémandet av f6reningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer 6verens med innehéllet i
tillgéingliga handlingar och i 6vrigt med forhallanden som #r kénda for oss. I planen gjorda
- berdkningar #r vederhéftiga.

Pa gmnd av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdome utta]a att planen,
enligt var uppfattning, vilar pa tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ckonomiska planen upprittats intréiffar ndgot som &r av vésentlig betydelse for bedomning av
freningens verksamhet far foreningen inte uppléta ldgenheter med bostadsriitt forrdn en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplatas med bostadsriitt, varfor vi anser att denna forutséttning for registrering av planen &r

uppfylld.

Féreningen har fler én ett hus. Det 4r var bedomning att husen ligger sd néra varandra att en
dndamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrittshavarna, varfor vi anser att denna
forutsittning for registrering av planen &r uppfylld.

Stockholm den 22 oktober 2013

Jan-Olof Sjéholm Ivar Stenport

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utférda intyg angéende
Kostnadskalkyler och Ekonomiska planer.




Bilaga till granskningsintyg, 2013-10-22, 6ver ekonomisk plan for
bostadsrittsforeningen BoKlok Leken.

Till grund for granskning har foljande handlingar forelegat:

Registreringsbevis, utskriftsdatum 2013-05-08
Stadgar, registrerade 2013-04-08
Uppdragsavtal, undertecknat 2013-08-29
Allmin fastighetsinformation for Orebro Almby 11:338, 2013-10-08
Koépekontrakt, 2013-08-29

Situationsplan

Bygglovsritningar

Offert finansiering, 2013-04-18

Réntor per 2013-10-08

Forsakringsbrev byggfelsforsikring, 2013-06-28
Berdkning taxeringsvirde, 2013-10-08
Avskrivningsplan

Projekttidplan

Orienterande teknisk beskrivning

Avtal om BoKlok-garanti

Borgen insatser, oktober 2013
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