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1 allmfinna forutsiittningar
Bostadsratisfreningen Op 13 (org.nr. 769625-0567).

Foreliggande ekonomiska plan har upprittats av styrelsen, i enlighet med vad som foreskrivs i
bostadsrittslagen 3 kap 1 §. Syfte i att redovisa forutsitiningarna for Bostadsréttsforeningen Op 13
inkluderat upplételse av bostadsligenheterna inom fastigheten med bostadsyét. Det ar styrelsen som
ansvarar for att de redovisade forutsittningarna fr korrekta.

Bostadsriittsforeningen Op 13 , registrerades den 26 juli 2012 och har till indamél att frimja
medlemmarnas ekonomiska inlressen genom att i foreningens hus uppléta bostéider och lokaler &t
medlemmarna till nyltjande utau tidsbegrénsning, Medlems réitt i foreningen pa grund av sadan
upplatelse kallas bostadsuitt.

Féreningen har exhallit hembud for mojlighet att forvéirva fastigheten Orebro Hjorten 9 i Orebro. P4
fastigheten finns en hyresfastighet i fem plan med killlave, Huset innehéller elva ldgenheter.
Hembudstiden strficker sig till den 7 maj 2013 innan vilket datum fBrenings méste visa att erforderligt
stimmobeslut finns om forvéry enligt képekontraktet som bilagts hembudet.

Upplatelse av bostadsriitterna kommer att ske forst nér denna ekonomsiska plan har registrerats vid
Bolagsvetket.

De i denna ekonomiska plan ldmnade uppgifterna angéende fasti gheten och byggnadernas utfo-
rande, beviiknade kostnader och intikter m.m, hinfor sig till vid tidpunkten for planens uppréttande
k#nda forutsittningar och forhallanden.

Foreningens redovisade driftskostnader har berdknats utifian redovisade kostnader frén den faktiska
fastighetsforvaltningen sdsom informationen lamnats i prospekt.

Det #r foreningens avsikt att tilliriide ska kunna ske under forsommaren 2013.
Uppgifterna i foreliggande plan avseende forviry av fastigheten avser den slutliga kostnaden.
2 fastighets - och byggnadsbeskrivning

Fastighet
Fastigheten, omfattar ett flerbostadshus med omkringliggande markomréde. En lokal finns i huset.

P# garden finns en garagebyggnad med sju garage.

Beldigenhet i Orebro

Fastigheten ligger mycket centralt i staden, i ett attraktivt omrade med nira till savél affiiver som .
parkomriiden, Gatan utanfor fastigheten (Oskarsparken 13), #r en mindre trafikerad gata utan pétaglig
genomfartstrafik

Taxeringsvirde
Det totala taxeringsvirdet 2010 & 7 277 000 kronor varav byggnadsvirdet & 4 662 000 kronor.

Typkod 321. ﬁ




Byggér ach storre daigdrder

Byggnaden #r uppford 1935. Stamrenovering skedde 1993, invedning av vindsplan 1993. Nyit plattak
1997, putsning fasad 2003. 2004 asfalterades girden och nytt soprum byggdes. Eldningsforbud giiller for
samtliga eldstider (1 kakelugn,5 8ppna spisar), Det i inte foreningens avsikt att, pd foreningens
bekostnad, iniirtid renovera dessa eldstider s att forbudet upphévs.

Servitut- och gemensamhetsanldiggningar
For fastigheten finns avlalsservitut avseende brandmur samt ett avtalsservitut avseende utfart och
avtalsservitut ledning mam.

Ytor

Bygenaden innehiller totalt 916 kvin varav elva bostéder om totalt 888 kv samt cn lokal om 28 kvm.
For fastigheten gller stadsplan frén 1973. Fastigheten har en matkaveal om 591 kv, Gérdsplanen &r
asfalterad. Ytuppgifierna har foreningen erhéllit fén siljaren. Féreningen har inte gjort nagon egen
uppmétning och styrelsen vet inte Jnn/niir ytorna uppmitis.

Fovsilring
Fastigheten ska fullvirdeforsikras fién tilltridesdagen. Offert har erhallits frén Linsforsikringar .

Parkeringsplatser
2 parkeringsplatser finns pé gérden.

Tekniska forhéllanden .
Teknisk besiktning har utforts 4 februari 2013 av Gunnar Westlind for att uirdna det underhéallsbehov soir

finns och for vilket bostadsrittsforeningen ansvarat.

OVK
Obligatorisk ventilationskontroll, med godkiint resultat, har utforts 4 december 2009.

Energideklaration
Genomford energideklaration har godkénts den 5 augusti 2009.

Radon
Radonmiituing har utfouts i fem ligenheter frsta kvartalet 2007, Radonhalten &verstiger €j
grinsvirdet 200 Bq/m3 lufl i ndgot fall.

Anslutningar _ o
El, vatten och avlopp #r anslutet till kommunalt Jedningsnét. Uppvirmning sker genom fjirrvitme med
viixlave fidn 1982, Nya elstamumar 2003.

Gemensdamma anordningar )
Kabel-TV fian Tele 2 dir indraget i ligenheterna. Grundutbud kommer ingd i arsavgiften.

Byggfakia }
Stommen 4r av sten med gjutet bjilklag samt tré. Putsad fasad och platbelagt tak. I killlaren finms
undercentral ligenhetsforrad, fastighetsforrdd

Klddvardsrum
1 kiillaren med en tvitimaskin och torktumlare.
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Inteckningar
I fastigheten finus befintliga sju pantbrev om totalt 2 183 000 kronor.

3 underhallshehov

Underhallsteknisk utredning har utforts. Besiktningen dr utford for att uppfylla de krav som féljer av
bostadstittslagen, med syfte att i forsta hand bedéma det underhéllsbehov som det dligger freningen
att utfora och bekosta, Hansyn har inte srskilt tagits till ligenheternas inre skick vid upprittande av
denna ekonomiska plan,

Bedémt foreliggande underhéllsbehov, beriknas uppgé till cirka 800 000 kr. Det noteras att de
bedémda kostnaderna baseras pa genomsnittsnittliga 4 priser vid tiden for planens uppréttande/
besiktningens utforande, och fr inte tas for sjtilvklara vid en framtida upphandling. Det tekniska
utlatandet & en sakkunnigs uppskattning av foreliggande underhllsbehov och styrelsen avser att
niirmare utreda detta behov, kostnaderna samt tidsplaneringen efter foreningens tilliriide av fastigheten.
I ekonomiska planen har avsatts 800 000 kronor som en del av foreningens forvirvskostnader.
Eftersom underhéllsbehoven uppkommer med olika intervaller under den forsta tiofwsperioden,
kommer foreningen vid tilltridet endast att Iyfta s mycket som erfordras just da. Yiterligare lan
kommer successivi lyftas nér underhall sker.

4a slutlig anskaffuingskostnad och finansiering

Foreningen forviirvar fastigheten enligt forutsittningarna i hembudet for 20 700 000 kronor.
Tillteiide ska, enligt képekontraktet ske vid ménadsskiftet eftey att féreningen accepterat hembudet
och undertecknat kdpekontrakt dock senast den 1 juni 2013.

Finansievingen av forviirvet sker genom insatser samt genom upptagande av lan med fastigheten som
sikerhet, Vidare har styrelsen i anskaffiingskostnaden lagt in en berdknad underhallskostnad enligt
redovisning i foregdende avsnitt, varfor hela beloppet som behdver finansieras bertiknas till

22 097 000 kronor. Insatser bersknas tas ut med totalt 13 050 000 kronor. Férdelningen framgar av
avsnitt sex. Till detta kommer att foreningen s snart som majligt efter tillséidet kommer att upplita
lgenheten 1401 vilken ligenhet kommer att vara tomstélld vid foreningens tillirdde. Marknads-
viirdering av ligenheten har skett. Foreningen beréiknar att detta ska tillfora foreningen minst

812 500 kr i upplatelseavgift.

Foreningen kommer behtva ldna 8 234 500 kronor for alt ticka den del av totala forvirvskosthaderna
inklusive underh&liskostnader till den del de ej téicks med insatser, Eftersom allt underhall ¢j sker
omgaende behdver dock foreningen vid tilltriidet e [ina upp det totala lanebehovsbeloppet. De réintor
som anges i planen beréiknas med god marginal i forhéllande till de riintor som crhéllits i tilltdnkta
kreditgivarens offererade rantevillkor. Féreningen har ethallit en laneoffert fran Handelsbanken 15
februari 2012 upp till ett Inebehov av 12 600 000 kronor. Detta innebdr att ocksd det tillfilliga 14n
som kan erfordras for att thicka extra behovet innan upplatelse av ligenhet 1401 vl ticks enligt
laneofferten.

Amortering budgeteras ske med 30 000 kronor/ar vilket beriiknas motsvara ett belopp avseende
avskrivning. Med en progressiv avskrivningsplan bextiknar féreningen ha eft avskrivningsbehov dr
2013 med cirka 23 000 kronor. Detta belopp dkar sedan successivt arligen. Foreningen far dverviiga att
ligga avskiivningarna enligt en linjér avskeivningsplan si sméningom. Det ér styrelsens avsikt att
fordela foreningens l4n med olika loptider. %’
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5a berfilknade kostnader och intdlter
Principerna for foreningens kapitalkostnader har redovisats ovan (da och 4 b och jamfdr 5 b).

Drifiskostnaderna, som redovisas i kalkyldelen nedan (3 b), baseras med utgéngspunkd i redovisade
tidigare faktiska kostnader redovisade av ticligare agaren. Kostnaderna har schablonméssigt beriknats
tka &ligen med 2 %. Budgeten for 2013 dr beriiknad per heldr for att fa siffrorna jimforbara med
proguoserna for fljande dr.

Kosthader for va, uppviirmning, kabel-tvs grundutbud och p-platser (ink! el) ingdr i dvsavgiften.
Hushallsel erlsiggs separat av var och en enligt eget abonnemang.

Foreningens rintekostnader beréknas oka. Utdver i dagslaget beddmda marginaler, har réintekost-
naderna schablonméssigt beddmts Ska med 2 % acligen (ej procentenheter) under de nérmast
kommande aren. Eftersom en del av foreningens lan beviiknas tecknas med korta 16ptider, dr det
viktigt vara medveten om at det far anses utgora en osiikerhet betriffande kostnadsutvecklingen.
En del av linen avses placeras med lingre [ptider, vilket démpar &rliga eventuella forindringar i
marknadsréntor.

I enlighet med forutséttningarna i den undeshallstekniska utredningen, & det inte styrelsens avsikt att
lyfia viss del av finansieringen forran underhdll faktiskt sker. Vid upptiittandet av planens budgel och
proguoser har dévfdr hénsyn tagits till néir kompletterande upplaning behdver ske. Vid tilltvidet
beriknas diirfor linebchovet vara drygt 7,4 mkr vilket belopp successivt dkar i takt med att underhdll
sker. Se not till avsnitt 5b.

Fér alt temporzrt finansiera insats och upplételseavgift for ldgenheten 1401, kommer foreningen att
lana exforderligt belopp p kortast mdjliga tid, Avsikten &t att direkt i samband med tilltetidet bjuda ut
lgenheten pd marknaden och ambitionen it att tilllvide pa den ligenheten ska kunna ske inom tre
méanader frdn foreningens tilltridde. Réntekostnaden och méklararvode beréknas tickas via kostnaden
Ovyigt i forvarvskostnaderna,

Utover kapital- och driftskostnader tillkomwer fastighetsavgift och adminisirativa kostnader samt
avsittning till fond for yttre underhall. Kommunal fastighetsavgift utgar 2013 med 1210 k. per
Jigenhet, men hogst 0,3 % av taxetingsviitdet och upprikning sker arligen. For lokalen utgér
fastighetsskatt med 1 procent av taxeringsvirdet, Foreningen ska atligen, enligt stadgan (§16) avsiilta
medel till fond for yttre underhall i enlighet med antagen underhéllsplan, Sadan underhéllsplan
kommer att tas fram senast under 2014, varfor avsittningen till underhall schablonméssigt beriiknas till
10 000 kronor (utéver de 800 000 kronorna som avsttts till underhall) till dess underhallsplanen dr
uppriittad. Till detta kommer ytterligare 10 000 kronor &rligen avstittas for underhall i kvarvarande
hyrestitter.

Foreningens intikter utgdrs av avsavgifter och hyresintikter foratom vissa rénteintikter pa
transaktionskapital. Arsavgilter fordelas enligt ett andelstal. Se vidare under avsnitt 7. De beslutade
andelstalen som tagits fram redovisas i avsnitt 6. Hyrorna beriknas dka med 2 % arligen.
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7. Stivskilda forhillanden

De i denna plan redovisade forutsittningar har framtagits av styrelsen med underlag fidn bl.a. siljarens

overldimnade material, limnade offerter och gjorda beriikningar.

Orebro den gmars 2013

Bostadsriittsforeningen Op 13

§o e Abns 26 g} el d@wn,

Olof Almqvist Stig OISson Bengt Akesson
Bilagor: Sammanfaltning underhdllsteknisk utredning
Intyg
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Sammanfatining

Byggnaden beddms vara i mycket bra skick med hansyn till dess alder. Inget fall av alivarliga
fuktskador, sprickor, kraftigt eftersatt underhall eller liknande brister kunde ses. Vissa begrénsade
brister finns och dess framgar av “forslag till atgarder” nedan samt mer i detal] under rubriken

“Besiktning och kommentarer”.

Verifierad dokumentation:

Energideklaration finns. Daterad 2009-08-05
Funktionskontroll ventilation finns. daterad 2009-12-04
OVK besiktningsprotokoll finns. Daterad 2009-12-04
Radonkontroll?

Giillande hissbesiktningsmiirke finns

Forslag till atgédrder

Ommalning av fénster

Ett fatal fonster (mellan fonstren) Inom 1 &r
Hélften av fonstren (hela) inom 3 ar
Resterande inom 6 &r

Byte av tétningslist inom 6 ar,

Kontroll av balkongbirighet inom 8 &r
Malning av balkongricken Inom 6 &r.
Lackbehandling mm av tréytterddrr inom 5 &r
Oversyn av radiatortermostater inom 6 &r.
Byte av virmeviaxlare for fjarrvirme Inom 8 ér.
Nytt el-kablage | ett fatal ligenheter inom 5 ar
Ombyggnad av tvéttstuga inom 3 ar.

Nya garageportar inom 3 ar

Kostnadsbeddmning framtida planerat underhall (SEK)

Atgirder Nu {nom 3&r | Inom Inom lnozn
6 ar 8ar 10ar

Anm.

Fénster malning mm 6.000 | 80.000 80.000 }7

Malning halkongriicken 10.000

Div. ommalningar 10.000

Oversyn av 100.000
radlatortermostater

Byte av virmevaxlare 180,000

Byte av dldre el

Tryckkontroll av 20.000
skarsten

Kontroll av balkonger 20,000

Ombyganad tviittstuga 200.000

Ber. p4 amb, niva

Diverse atgérder [ 5.000
_badrum (golvmattor)

Nya garageportar i 70.000

Hissbesiktningar?

—

| OVK besiktningar 15000

Summa: 11.000 | 365.000 220,000 | 200.000

(S

T




INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknade har for det dndamél som avses i 3 kap-2 § bostadsrétislagen granskat
Firestiende ekonomiska plan for Bostadsritisforeningen Op 13 (769625-0567), Orebro och
far i detta uppdrag avge foljande intyg.

Planen innehatler de upplysningar som #r av betydelse for beddmningen av foreningens
verksamhet, De faktiska uppgifterna som har limnats i planen stiauner Sverens med
innehallet i tillgzingliga handlingar (registreringsbevis, foreningens stadgar, utdrag fidn
fastighetsdataregistret, laneoffert, besikimingsprotokoll, energideklaration, OVK-protokell och
radonmétningsprotokoll) samt i Svrigt med for oss kiinda forhallanden.

Finansieringen forutsiitter de regler som gller vid intygets datum, Genomsnittsriiutan i planen
som antas erhallas efter upphandling uppgér till 3,5 %, vilket motsvarar marknadstéinta med 3
-4 s bindningstid i mars 2013. Lan med korta 16ptider fir anses innebiva en osiikerhet
gentemot kostnadsutvecklingen.

Vi har inte sjiilva gjort niigon besiktning av byggnad eller ligenheter, dock har vi tagit del av
besikiningsprotokoll fiin Guonar Westlind i februari 2013, Féreningen finansierar
kostnaderna for underhallsbehovet genom upptagande av nya lan. Kostnaden for defta
redovisas i den ekonomiska planen.

Intygsgivarna fir allmiint upplysa om skyldigheten enligt 3 kap 4 § bostadsittslagen att
uppritta en ny ekonomisk plan innan upplételse av bostadsriitter sker om det intriiffar nigot
som #r av visentlig betydelse for bedémningen av foreningens verksamhet,

I foreningen finns 11 bostadsligenheter och en lokal. Liigenheterna &ir avsedda att upplitas
med bostadsritt, Foreningens fastighet bestar av en byggnad varfor dndamalsenlig samverkan
mellan bostadstitishavarna foreligger. Féreningen uppfyller samtliga krav enligt
bostadsritistagen I kap 5 §. P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént
omdéme uttala att de i den ekonomiska planen gjorda berfikningarna 4r vederhéiftiga och att
den ekonomiska planen framstar som h :

Uppsala den 11 mars 2013

nart Fallstrém opert Wikstrom

I rike, att ulfiirda intyg angdende ekonomiska planer.

\

Av Boverket forklarade behoriga, avseende h

Yo







