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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsriittsféreningen Sorbyingen i Orebro, 769629-5422, som registrerades hos Bolagsverket
2015-02-09, har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostider, mark och lokaler 4t medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegriinsning. Medlems riit i fSreningen pé grund av sédan upplatelse kallas bostadsritt.
Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsrittshavare.

Byggnationen av fastigheten paborjades januari 2015 och beriknas vara firdig for successiv
inflyttning fran februari 2016 till och med oktober 2016.

Upplatelse av ligenheterna med bostadsriitt beriiknas ske 1 januari 2016 - september 2016.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsréttslagen har styrelsen upprittat f5ljande
ckonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig 1 friga om
kostnader for fastighetens forvirv pa avtalad kdpeskilling och pa byggkostnader pa
entreprenadkontraktet.

Foreningen har ingatt avtal om forvérv av fastigheten Orebro Vinrutan 1. Férvirvet har
genomfdrts genom forvirv av aktiebolag Botrygg Sorbyangen AB, vilket tidigare dgde
fastigheten. Aktiebolaget har inga andra tillgdngar &n fastigheten och har bildats enbart for att
Aga denna. Féreningen har forvirvat fastigheten frin aktiebolaget genom sé kallad
underpriséverlitelse till fastighetens bokforda virde, vilket medfdr en uppskjuten skatt. Den
uppskjutna skatten forfaller till betalning endast om Foreningen later silja fastigheten och det
vid forsiiljningen uppstar en skattepliktig realisationsvinst. Efter att fastigheten 6verlétits till
foreningen kommer bolaget att likvideras av Botrygg Orcbro AB.

Fastighetsforvirvet ovan sker mot utstillande av revers.

Berikning av féreningens arliga kapital- och driftsutgitter grundar sig p vid tiden for planens
upprittande kinda férhallanden.

Foreningen har erbjudits 1angfristiga lan for fastighetens finansiering i Danske Bank.

Botrygg Fastigheter HB garanterar i séirskild borgensforbindelse entreprenadkontraktets
fullféljande.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Orebro Vinrutan 1

Adress: Karlsdalsallén 53-63

Tomtens areal: 8 073 kvm

Byggnadsar 2016

Légenhetsarea bostadsritt: 6 910 kvm

Antal bostadsrittsligenheter: 113 st

Lokalarea 254 kvm

Antal lokaler 2 st

Byggnadens utformning: 4 st. flerbostadshus i 5 vaningar ovan mark

Gemensamma anordningar

Byggnaderna dr for viirmeleveranser anslutna till E.ONs fjarrvirmendt.
Mekanisk franluftsaggregat och franluftsvirmepumpar
Koaxialanldggning for radio, TV och IP-telefoni.

Anslutning till kommunalt VA via Orebro kommun.

Gemensamma anordningar pa tomtmark

Inkommande elservis.

Anslutning for dagvatten, vatten och avlopp, fjdrrviirmeledningar.
Planteringar, forrad, miljérum, uteplatser och parkeringsplatser.

Gemensamhetsanliggning
Négon gemensamhetsanliggning finns inte for den aktuella fastigheten.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Husen ges ett modemnt formsprak. Sockelvaningen bekliades med hallbar och vacker natursten.

Ytterviiggama ér putsade.

Stommen r i betong. Takkonstruktionen bestir av tritakstolar samt uppstolpade takstolar pé
betongbjilklag.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN (FORTS.)

Trapphus
Golv

Tak
Viaggar
Trappor

Natursten

Vitmalat

Malad gipsvigg/betong
Betongtrappsteg bekléds med natursten

Kortfaitad rumsbeskrivning

Hall, entré
Entrédorr
Golv

Tak
Viggar
Ovrigt

Vardagsrum och kik
Golv

Tak

Viggar

Ovrigt

Sovrum
Golv

Tak
Viggar

WC/Badrum, WC/Dusch
Golv

Tak

Viéggar

Ovrigt

Brand- och ljudklassad dorr
Klinker

Vitmaélat

Malade

Hatthylla garderober

Parkett
Vitmélat
Maélade

Koksinredning med kyl, frys, spis, svart granitbénkskiva.

Parkett
Vitmélat
Malade

Klinker
Milat
Kakel

Badrumsinredning med duschviggar i glas, tvittmaskin och torktumlare

eller kombimaskin, badrumskommod.
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C. KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHET
Beloppen under avsnitten C-E dr avrundade till ndrmaste tusental kronor.

Anskaffhingskastnaden for freningens fastighet inkl. lagfart- och inskrivningskostnader mm. &r
251 700 000 kr, summor som anges dr inkl mervirdesskatt.

Anskaffningskostnad fastigheten Finansicring

Nybygenadskostnader inkl, kipe-

skilling fir foreningens fastighet 252 900 000

Atervunnen moms -1 300 000 Insatser o upplatelseavgifter 152 370 000
Likvida medel 100 000 Berdknad upplining 99 330 000
Sumimna 251 700 000 Summa 251 700 (M

Fastigheten dr under entreprenadtiden brandBrsikrad genom entreprendrens forsorg.
Vid tillteiide dvertar bostadsrittsforeningen ansvaret for att huset &r fullvardeforsikeat.

Aterbetalning av investeringsmoms har beréknats till 1 300 000 kronor och skall tilifalla féreningen. Om verkligt
avlyft momsbelopp blir hsgre dn 1 300 000 kronor skall foreningen erldgga mellanskillnaden till Botrygg Bygg AB
som en dkning av kontraktssumman inklusive mervidesskatt, Om verkligt avlyft momsbelopp blir l8gre 4n

1 300 000 kronor skall kontraktssumman reduceras med mellanskillnaden inklusive mervérdesskatt

D. FINANSIERINGPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA UTGIFIER

Arliga utgifter avser 4r 1 frén placering av 1an.
Kapitalutgifter

Utgifterna avser 1dn som beriiknas kunna upptas f6r fastighetens finansiering med arliga
rintekostnader och amotrtering,

Riintekostnaden fr féreningens berdknade 14n baseras pa antagna lanerdntor vid [anens placering.
Andras dessa laneriintor kan detta innebéra sivil 8kade som minskade rintekostnader.

Som sikerhet for 1an ldmnas pantbrev i féreningens fastighet.

Lin Belopp Riinta Riintekostnad  Amortering fr 1 Kapitalutgift
Lin, 5 &rs bindning 32779 000 2,25% -738 000 -421 0600 -1 159 000
Lin, 3 érs bindning 32 779 000 1,80% -590 000 -421 000 -1011 000
Lan, rorligt 33 772000 1,04% -350 000 -434 000 ~784 000
Totalt 99 330 000 1,70% -1 678 000 -1276 000 -2 954 000
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D. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA UTGIFTER

Utgifter avsecnde drift

Administration och revision -2435 000
Forsdkring -80 000
Virme =795 000
Vatten -207 000
Fastighetsel -173 000
Renhdllning -173 006G
Stadning och skotsel -276 000
Drifisresery / 1opande underhdll -200 000
Bredband, TV och telefoni -133 000
Husha3llsel -314 000
Summa drift -2 596 000
Amortering -1 276 000
Avsittning till underhallsfond* -354 Q00
Réntekostnader -1 678 000
Fastighetsskatt -29 000
Summa beriiknade drliga utgifter -3 933 000

*Avshtining till ylire underhdlisfond ska enligt féreningens stadgar uppgé till 0,3% av fastighetens
taxeringsviirde. Taxeringsvirdet har &nnu intc faststillts men uppskattas till ca 117 870 000 kr.

Uppskattningen &r baserad pd Forenklad fastighctstaxering 2015, virdeomride 1880048,




E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INKOMSTER
1 enlighet med vad som foreskrivs 1 féreningens stadgar skall féreningens drliga utgifter téickas
av arsavgifter som fordelas efter bostadsritternas andelstal. Andelstalen redovisas i denna

ekonomiska plan,

Redovisning av andelstal, insatser och avgifter, sc avsnitt F.

Inkomster

Arsavgifter 4 856 000 kr
Arsavgift hushallsel* 314 000 kr
Arsavgift bredband, TV o telefoni ** 133 000 kr
Hyresintdkt lokal 430 000 kr
Hyresintékt P-platser 200 000 kr
Smunma 5933 000 kr

* Utgiften for hushéllsel varierar beroende pa hushéllsstorlek och levnadsvanor.
Hushaliselen upphandlas centralt och debiteras som en preliminér avgift pd avgiftsavierna.
Debiteringen stdms arligen av mot faktisk férbrukning,

Den prelimingra eldebiteringen sker enligt f6ljande mall:

Ligenhetsyta Ménadsdebitering
36-55 kv 200 kr
56-80 kvim 250 kr
81-100 kvm 275 kr
100-147 kvin 300 kr

**¥Bredband, kabel-TV o fast telefoni 98 kr/ménad
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G. SARSKILDA FORHALLANDEN

Medlem som innehar bostadsritt skall erldgga insats med belopp som ovan angivits
och &rsavgift med belopp som angivits ovan, eller som styrelsen annorlunda beslutar.
Andring av insats beslutas av fireningsstimma.

Medlemskap i foreningen erhdlls efter att full betalning av insatsen erlagts.

Varje ldgenhet har en undermitare for el vilket mojliggor att varje ligenhetsinnehavaren
betalar kostnaden for hushéllselen till foreningen. InkSp av el sker gemensamt till foreningen.

Bostadsrittshavaren skall pa egen bekostnad till det inre hélla ligenheten jémte
tillhérande uirymmen | gott skick. Det dligger berdrd bostadsrétishavare att skta den
del av uteplats som tillhdr aktuell ligenhet. Omfattningen av detta framgér av

till bostadsréttsavtalet bilagd handling.

Vid bostadsrittforeningens upplsning skall foreningens tiligdngar skiftas pé sttt som
framgér av fiireningens stadgar,

Upplételseavgift, pantsittningsavgift och dverlaterlseavgift kan, i enlighet med f6reningens
stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

Féreningens drliga drifisutgifter fordelas efter ett andelstal som &r baserat pé ldgenhetens
yta. Foreningens kapitalutgifter (réinta och amortering) fordelas via bostadsrattens andel av
erlagd insats, dér en ligre insatsniva ger ett hiigre andelstal.

Eventuclla mindre avvikelser paverkar inte de faststillda andelstalen.

Foreningen har ett avtal med ComHem om leverans av telefoni och internet med 30-50 mbit/s
till alla ligenheterna. Kostnaden for detta dr f.n. 98 kr/ménad och lagenhet inkl. moms.

Denna utgift debiteras ligenhetsinnehavaren tillsammans med manadsavgiften,

Foreningen har tecknat avtal med Botrygg Forvaltning AB avseende ekonomisk forvaltning
och fastighetsskétsel. Avtalen har en 1optid om 2 &r.

Nagra andra avgifter 4n de redovisade utghr icke, vare sig regelbundna eller av sérskilda
beslut beroende. Det aligger styrelsen att bevaka sddana fordndringar i utgiftsldget

som bér kriva héjningar av arsavgift och hyror for att foreningens ekonomi inte skall
dventyras.

Orebro  2016-01-19

Bostadsrittsforeningen Sorbyéngen i Orebro

Vi @wmmm -

Nunbe Jarmalm Cunnar Broman an Jonsson



H. EKONOMISK PROGNOS

Langtidsprognos

Utgifter Art
Drift -2 596 000
Riintekostnader -1 678 000
Avsiittning fond -354 000
Amortering -1 276 000
Fastighetsavgift -29 000
Summa -5 933 000
Hyresinkomster mm. 630 000
Arsavgifter 5303 000

Ar2

-2 648 000
-1 656 000
~-361 000
-1 298 000
=30 000
-5993 000

643 000
5409 000

Driftsutgifter och inkomster beridknas 6ka med 2% drligen.

Prognos dver bokfiringsmiissigt resultat

Inkomster enligt ovan 5933 000
Utgifter enligt ovan -5 933 000
Tillkommer avskrivning* -1 877 330
Avgar amortering™* 1276 000
Prognostiserat resultat** -601 330

6 052 000
-5 993 000
-1 877 330

1298 000

-520 330

*Foreningens byggnad skrivs av linjirt pa 100 ar.

Ar3

-2 701 000
-1 634 000
-368 000
-1320 000
-31 000

-6 054 000

656 000
5517 000

6 173 000
-6 054 000
-1 877 330

1 320 000

-438 330

Ard Ars Areé
2755000 -2810000 -2 866 000
-1611000 -1588000 -1565000

-375 000 -383 000 =391 000
-1343000 -1365000 -1389000
-32 000 -33 000 -34 000

-6 116 000 -6 179000 -6 245 006G
669 000 682 000 696 000
5627000 5740000 5855000
6296000 6422000 6551000
6116000 -6179000 -6 245000
-1 877330 -1877330 -1877330
1343000 1365000 1389 000
-354 330 -269 330 -182 330

**+En bostadsrittsférening drivs utan vinstintresse (sjilvkostnadsprincipen). Denna ekonomiska plan
utgar frén att likviditeten (kassaftédet) ska vara i balans. Avskrivningen fir en kostnad som inte
péverkar kassaflédet, men det gor i stillet amorteringen (vilken dock enbart &r en utbetalning).

Det innebir att en bostadsriittstdrening kan ha en langsiktigt hillbar ekonomi trots att det bokforings-
missiga resultatet under vissa &r blir negativt,

Ar1l

-3 164 000
-1 441 000
-432 000
-1511 0600
-38 000

-6 586 000

768 000
6 464 000

7232 000
-6 586 000
-1 877 330

151t 000

279 670




I. KANSLIGHETSANALYS
Utgifter
Hyresinkomster mm,

Arsavgifter
- Arsavgifter per kvm

Inkomster beréiknas Oka med 2% arligen.

Kiinslighetsanalys riinta
Prel avgift per kvm, dagens riinta +1%
Prel avgift per kvin, dagens rinta +2%

Prel avgift per kvim, dagens riinta -1%

Kiinslighetsanalys inflation
Prel avgift per kvin, vid inflation +1%

Prel avgift per kvm vid inflation -1%

Ari
-5933 000

630 000
5303 000
767

Arl
911

1055
624

Arl
772

763

Ar2
-5 993 000

643 000
5409 000
7383

Ar2
918
1062
631

Ar2
779

710

Ar3
=6 054 000

656 000
5517 000
798

Ar3d
925
1069
638

Ar3
786

777

Ard
-6 116 000

669 000
5627 000
814

Ard
932
1076

645

Ar4
793

784

Ars
-6 179 000

682 000
5740 000
831

Ars
939
1083

652

Ars
800

791

Areg
-6 245 0006

696 000
5 855 000
847

Aré
047
1091

659

Aré
808
798

Arll
-6 386 000

768 000
6 464 000
936

Ar11
986
1130

698

Arnl
847

837




Intyg avseende ekonomisk plan

Undertecknade, vilka for det dndamdl som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen
granskat forestdende ekonomiska plan for Brf Sérbyéngen i Orebro,
organisationsnummer 769629-5422 far hirmed avge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for bedomandet av
foreningens verksamhet. De faktiska uppgifter som ldmnats i planen ér riktiga och
stimmer Overens med innehéllet i tillgingliga handlingar och i &vrigt med
forhallanden som &r kéinda for oss. I planen gjorda berdkningar dr vederhiftiga.

Vid intygsgivningen av denna ekonomiska plan har handlingar varit tillgingliga
enligt bilaga till detta intyg:

Stockbolm 2016-01-22

Kjell Karlssbn V Séren Birkel
Advokat, Delta Advokatbyra Advokat, Advokatfirnian ler KB

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfiirda intyg angiende
ckonomiska planer.




Bilaga till granskningsintyg dat 2016-01-22 for Brf Sérbyiingen i

Orebro

Nedanstiende handlingar har varit tiltgingliga vid granskningen:

a) Registreringsbevis for bostadsrittsforeningen, 2015-05-18

b) Stadgar f6r bostadsrattsforeningen, 2015-02-09

¢) Registreringsbevis for Botrygg Sorbyingen AB, 2015-06-05

d) Bolagsordning for Botrygg Strbyingen AB, antagen 2015-05-15
e) Styrelseprotokoll for bostadsréttsforeningen, 2015-12-23

f) Entreprenadavtal och tilldggsavtal, 2015-12-23

g) Borgen fran Botrygg Fastigheter HB, 2015-12-23

h) Kopeavtal, aktier, 2015-12-23

1) Skuldebrev 2015-12-23

j) Preliminér balansrapport Botrygg Sérbydngen AB, 2016-01-11
k) Kopebrev avseende Orebro Vindrutan AB, 2015-12-28

1) Intyg om avsaknaden av hyresgéster, 2015-12-28

m) Intyg om marknadsvirde for blivande bostadsritter, 2016-01-13
n) Uppgifier frén foreningen av driftkostnader, odaterad

0) Offert med fSljebrev avseende fastighetsforsikring 2016-01-15
p) Berdkning av taxeringsvérde, 2016-01-11

q) Finansieringsoffert, Danske Bank, 2016-01-05

1} Tidplan, 2014-09-05

s) Fastighetsdatautdrag, 2016-01-13

t) Ritningar, del av bygghandlingar, 2015-01-30, 2015-02-02,2015-02-20,

2014-12-10, 2015-05-19, 2015-03-03, 2015-09-15
u) Siljmaterial, odaterat




