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A. Allminna forutsétiningar

Bostadsrittsforeningen Kélroten, Orebro kommun, som registrerats hos Bolagsverket 201 6-01-15,
har till indamal att fréimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplita bostadslagenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegrinsning.

Foreningen skall forvirva ett 2,5-viningshus med killare innehallande samtnanlagt 5 bef

bostadsldgenhet for upplitelse med bostadsritt. T fastigheten helrenoveras alla lag samt kiillare av séljaren.
Forvirvet sker genom att BRF képer aktierna i Passion Fastigheter 5 AB.

Fastigheten kommer drefter att, genom underpristverlatelse,

Sverforas till bostadsrittsforeningen for en kdpeskilling motsvarande fastighetens,

i aktiebolaget, bokférda virde. Dérefter likvideras bolaget av Kristrém Advokatfirma.. Fér det fall bostadsritts-
foreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det &vertagna restvirdet for fastigheten att ligga

till grund for berdkning av en eventuell skattepliktig vinst.

Konsekvensen av detta blir ett ldgt ingdngsvirde vid en ev. framtida avyttring av fastigheten.

For likvidering av aktiebolaget ansvarar siljaren.

Upplatelse av bostadsritterna berfiknas ske sa snatt foreningens intygande av ekonomisk plan

registrerats av Bolagsverket.
Overtagande beriiknas kunna ske i maj ménad 2016.

1 enlighet med vad som stadgas i 3 kap I § bostadsréttslagen har styrelsen upprittat f6ljande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig ifriga om
kostnaderna for fastighetsforviiry pd avtalad kopeskilling.

Beriikningen av foreningens #rliga kapitalkostnader och drifiskostnader etc. grundar sig pa
beddmningar gjorda i februari 2016.

Planen redovisar foreningens slutliga kostnader for forvirvet.

[ fastigheten finns ingen idag bostad upplaten med forstahandskontrakt.

Projektet finansieras ldngsiktigt genom Lénsfdrsikringar Bank.
OVK och energiberiikning har utforts ar 2006 resp 2008.

Ny OVK-besikning kommer att utforas och bekostas av Passion Capital AB 556844-4094
efter avslutad ombyggnad inkl tgéirdande av ev anmérkningar, dock senast 4 mén efter ombyggnadens firdigstillande.

2(12)



B. Beskrivning av fastigheten
Fastighetsbeteckning:

Adress:

Fastighetsareal:

Boarea:

QOmréde 1 samhiillet:

Vatten/aviopp:

Kortfattad beskrivning av byggnaden
Byggnadsar:

Ombyggnadsar:

Grundldggning:
Viéningsytterviggar:
Fasader:

Biirande mellanviggar:
Biilklag:

Trapphus:

Yttertak:

Ytterddrr:

Fonster:
Virmeanliggning:
Uppvidrmning:
Ventilation:

Installationer:
Sopanldggning:
Bostiidernas biutrymmen:

Garage

Kortfattad rumsbeskrivning
Invindig viggbeklidnad:

Invindig takbekladnad:
Golvbeldggning:
Kéksinredning:
Badrum inredning:

Underhallsbehov

Orebro Kalroten 7, Orebro kommun
Vistmannagatan 22
762 m*

Ca 319 m? i 4 befintliga och en nybygsed lagenhet. Samtliga ligenheter
dvergdr till bostadsritt.

Centralt véster.

Kommunalt vatten och aviopp

1936

2015/16 Total omb av alla bef. lagenheter samt tillbyggnad av en lig.
Fasaderna omputsade 2013 liksom balkongerna renoverade 2013.

Killare

Tegel

Nyputsade 2013

Tegel

Tré / betong

Muosaik och mélade viggar
Taktegel

Mélade tradSrrar

Ny mélade och justerade 2-glasfonster
Fjdrrviirmeanliggning frdn 20035,
Vattenburet centralvirmesystem
Sjilvdrag.

Alla el- och VA-ledningar nyutbytta.

Soplkiir] pa girden

Separata forrdd, hobbyrum och tvittstuga i kiillaren. Renoveras.

Dubbelgarage

Tapeter och mélning.
Putsade, gipsade och mélade tak
Varierande parkett och plastmatta.

Alla kék helt nya.

Dusch we-stol och tvittstall. Kakel, klinker och golvviirme. Helt nybyget.

Normalt underhallsbehov fireligger under den nirmaste framtiden och bedéms tickas av den arliga avsittningen.

Forsskringar:  Fastigheten kommer att fullvérdesforsikras. 3(12)



C. Allmént omddime om fastigheten

Planidsning: God

Standard: Modern standard
Bostadslage: Mycket goti
Underhalisstandard: Mycket gott

Fastigheten har byggts om och rotrenoverats 2015/16.
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D. Slutliga kostnader for féreningens fastighetsforvary

Kapeskilling for foreningens fastighet, 10 950 000

Lagfart och bildande av frening betalalas av séljaren.

Buffert 50 000
11 000 060

Summa kostnader

Taxeringsvarde: mark 732 000 kr och byggnad I 754 000 kr tililsammans 2 486 000 kr

Bedémt anskaffningsviirde byggnad = 11 000 000 x 1 754 000 /2 486 000 =7 761 000 kr
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D,1. Finansieringsplan och berdkning av féreningens arliga kosinader

Kapitalkostnader

Specifikation av 1&n som ber#knas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berdkning
av &rliga kapitalkostnader.

Som sikerhet I#mnas pantbrev i fastigheten.

Serielén 40 ar
Relopp Rénta Amortering Summa
kronor procent kronor ar kronor kronor
Fastighetslan 2025000 2,30% 46 575 40 7336 53911
2025000 2,50% 50 625 40 7 336 57 961
Summa lan 4 050 000
Insatser 6 950 000
Summa finansiering 11 000 000 97200 14 672 111 872
Avsiittningar Avsittning i enlighet med foreningens stadgar.
Avsittning till fastighetsunderhall sker med minst
30 kr / m? boarea till dess att en underhéllsplan &r framtagen. 9570
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transport 121 442

Driftkostnader  Ar1 Kronor
inkl. moms
Fastighetsskotsel, inklusive trappstédning. 10 000
Ldpande underhall 5000
Snéréjning 4 000
Ekonomisk férvaltning 11 000
Féreningens administration (styrelse och revisorer) 5000
Vatten och avlopp 8000
Uppvarmning 45000
Elftrbrukning, gemensam 1 000
Renhalining 6 000
Forsdkringar 10 000
Kabel-TV grundutbud och bredband 8 000
Oftrutsett 1590
Summa kostnader 114 590
Bostadsrittshavarna svarar sjilva for avgifter och kostnader for hushallsel och
hemforsikring vilket beriknas tifl ca 6 000 kr/ér.
Driftskostnaderna ir beriknade efter normalférbrukning . Variationer &ver aren férekommer,
liksom att det beriknade viirdet for enstaka poster kan bli hogre eller ligre.
Driftskostnaderna ir beriiknade efter tidigare ars forbrukningar.
Summa driftkostnader ir 1 114 590
Kom. fastighetsavg. flerbostadshus max 1 268 kr/lig el taxv x 0,3 % 6 340
SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER AR 1 ENLIGT OVAN, KRONOR 242 372
BERAKNAD DRIFTSRESERYV AR 1, KRONOR 628
Beriknad driftsreserv, for framtida kostnadsdkningar mm, disponeras av styrelsen,
varfor reserven inte 4r att jimstilla med ett berdknat eller garanterat dverskott.
SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER, TOTALT, AR 1 243 000

D4 ingen avsittning till inre underhall sker skall bostadsréttshavaren pa egen bekostnad till
det inre hélla lagenheten jimte tillhrande utrymmen i gott skick.
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BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

I enlighet med vad som foreskrives i foreningens stadgar skall foreningens 16pande utbetalningar
och avsittningar tickas av arsavgifter som fordelas efter bostadsritternas andelstal.

Intilkt kr
Arsavgifter bostéder 228 600
Garage 2 stx 7 200/ar = 14 400
SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER, AR 1, KR 243 000

I tabell p4 fSljande sida ldmnas en specifikation Gver bl.a. samtliga
Jdgenheters &rsavgifter, insatser och andelstal.
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Tabell: redovisning av andelstal, insatser, arsavgifter mn.

Plan

van 1
van 1
van 2
van 2
van 3

Surnma

kgh Antal

nr
1001
1002
1101
1102
1201

5

rum
2 rok
2 rok
2 rok
2 rok
2 rok

Bad/
dusch
We/dusch
Woeidusch
We/dusch
We/dusch
Woe/dusch

Yia ca®
kvm
63

54

56

61

85

319

Arsavgift

Andels-
fali %
20,10
17,20
17,90
19,20
25,60

100,00

Insats

ky

1 396 950
1195 400
1244 050
1334 400
1779 200

6 950 000

S:z Insats o upplatelseavgiit

Ytorna i lagenheterna dr uppmatta enl svensk standard.
Andelstalen #r bland annat baserade pé lagenheternas area och lage i huset.
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Arsav-
gift kr
45 949
39 319
40 919
43 891
58 522

228 600

Kronor
228 600
6 950 000

Manads-
avgift kr
3829
3277
3410
3858
4 877

19 050

krim2
717
21 787



F. EKONOMISK PROGNOS

Lopanade, rérliga Ar 1 2 3 4 5 6 11
Taxeringsvirde bostider flerbostadshuy 2 487000 2536 740 2 587475| 2639224 2692009 2745 849 3031639
Summa kostnader 242 372 245 840 249 431 253150 257 007 261011 283 516
Kapitallostnader
Rintor, 1dn 1 och 2 97 200 96 848 96 467 96 054 95 608 95124 92039
Amortering 14 672 15 882 17192 18 608 20142 21 804 32398
Driftskostnader 114 590 116 882 119219 121 604| 124 036 126 517 139 685
Avsdttning for underhdll
Fondavsittningar 9570 9761 9957 10 156 10 359 10 566 11 666
Ovriga kostnader
Fastighetsavgift bostider flerbostadshu 6340 6 467 6596 6728 6 863 7 600 7 728
Reserv, buffert 50 000 2020 3386 4724 6024 7 281 12700
reserv ackumulerad 50 000 52020 55 406 60 130 66 154 73 435 126 771
Summa intiikter * 243 000 247 860 252 817 257 874| 263031 268 292 296 216
Arsavgifter 228 600 233172 237835 242 592 247444 252 393 278 662
Hyra garage 14 400 14 688 14932 15281 15 587 15 899 17 554
Rinteintiker 2% 0 0 0 0 0 0 0
Rinteantagande, 1én 1 2,30% 2,30% 2,30% 2,30% 2,30% 2,30% 2,30%
Rinteantagande, lan 2 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50%
Inflationsantagande 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
= Arsavgifter ligenheter bedommes hdjas med 2 % érligen.

Linj#r avskrivning byggnad 100 &r.

7761000 x1%= 77 610

Resultat gj likviditetspaverkande.

=52 740 -49 946 -47 073 -44 122 -41 085 -37959 -20 847

I planen har réntan redovisats ofrindrad under hela prognosperioden.
For att se konsekvenserna vid forindrade ranteutfall, hiinvisas till avsnitt G kinslighetsanalys.
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G. KANSLIGHETSANALYS

Ar 1 Ar2 Ar3 Ard Ars Arg Ar i1
Genomsnittliga arsavgift per m* om:
Antagen inflationsnivé och
Antagen ranteniva 717 73 746 760 776 79 874
Antagen rédnteniva + 1% 844 857 872 886 901 915 994
Antagen rénteniva + 2% 971 984 998 1011 1025 1040 1114
Antagen ranteniva -1% 590 604 620 635 651 887 753
Antagen rénteniva och
Antagen inflationsniva + 1% 717 735 754 773 792 813 922
Antagen inflationsniva + 2% 717 739 762 785 810 835 975

* Anlagen inflations- och ranteniva vid tidpunkt for upprétiande av ekonomisk plan pé& 2%.
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H. Sarskilda forhallanden

1. Medlem som innehar bostadsritt skall erldgga insats med belopp som ovan
angivits och arsavgift med belopp som ovan angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar.
Upplatelse-, dverlatelse-, andrahandsuthyrnings- och pantséttningsavgift kan i enlighet med
foreningens stadgar uttagas efter beslut av styrelsen. Andring av insats beslutas av
foreningsstdimma.

2. Enligt foreningens stadgar har varje medlem en rost vid freningsstdmman.
Om flera medlemmar har en bostadsriitt gemensamt, har de dock tillsammans endast en r3st.
Rostberittigad dr endast den medlem som fullgjort sina forpliktelser mot foreningen.

3. Négra andra avgifter &n de ovan redovisade utgér icke vare sig regeibundna eller av sérskilt
beslut beroende. Det dligger styrelsen att bevaka sédana foréndringar i kostnadslaget som
bér kedva hdjningar av arsavgiften for att foreningens ekonomi inte skall dventyras.

4. Foreningens &rliga kostnader fordelas efter bostadsrétternas insatser, enligt ekonomisk
plan, som bl a &r baserade pé lagenheternas lage och area. Eventuella mindre avvikelser

i arean paverkar inte de faststéllda andelstalen.

5. Bostadsrittshavaren skall p4 egen bekostnad till det inre hélla ligenheten jimte tillhdrande
utrymme i gott skick.

6. Vid bostadsrattsforeningens upplosning skall foreningens tillgAngar skiftas p sétt som
foreningens stadgar foreskriver.
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Intyg
Undertecknade intygsgivare har, for det &ndamal som avses i bostadsréttslagen 3 kap. 2 §, granskat
den ekonomiska planen, daterad den 1 februari 2016, avseende Bostadsrittsforeningen Kélroten (Brf)

(769631-4991). Brf har sitt siite i Orebro kommun. Vi far hirmed limna f&ljande intyg:

Brf forvirvar fastigheten genom kop av samtliga aktier i Passion Fastigheter 5 AB. Bolaget kommer

darefter att omgaende likvideras, sedan fastigheten Sverforts till Brf. En bekréftelse pa, att tillvdga-
gangssittet inte medfor nagra skattekonsekvenser eller andra kostnader for Brf finns i ansvarsfor-

bindelsen, se nedan.

Brf bestar av ett 2,5-vaningshus med kéllare innehallande 5 befintliga bostdder. Brfs angivna slutliga

anskaffningskostnad garanteras av Passion Capital AB.

Ekonomiska planen innehéller de upplysningar som ir av betydelse for bedémandet av Brfs

verksamhet.

De faktiska uppgifter som limnats 6verensstimmer med innehéllet i for oss tillgdngliga handlingar.
Brf uppfyller ddirmed, enligt var bedomning, samtliga krav enligt bostadsréttslagen och férutsittningar

for registrering enligt 1 kap. 5 § &r ddrmed uppfyllda.

I ekonomiska planen redovisade berdkningar beddms som vederhéftiga och planen framstar som

hallbar.

Upp#ala den 16 februari 2016

- D
- "“*-».‘T___u______;--‘. ........ —

Sven Larsson

Bo Wolwan

Av Boverket forklarade behdriga, avseende hela riket, att utfirda intyg avseende ekonomiska planer.

Uppvisade handlingar

Stadgar for Brf Kalroten, registrerade hos Bolagsverket 2016-01-15
Registreringsbevis, Brf. Kalroten, org.nr 769631-4991 2016-01-15
Registreringsbevis Passion Fastigheter 5 AB, org.nr 559014-6782 2015-07-02
Registreringsbevis, Passion Capital AB, org.nr 556844-4094 2016-01-18
Fastighetsutdrag Swedbank Kommersiella fastigheter, fastigheten Orebro Kalroten 7 2016-01-20
Objektsbeskrivning, ref.nr E12-FS-150433

Konditionsbesiktning av fastighet, Katrinelund i Niarke AB 2016-01-26
Husets energianvéindning, energideklaration 2008-09-30
Utdrag Bokslut & Nyckeltal — Passion Capital AB. www.allabolag.se 2016-02-07
Ansvarsforbindelse fran Passion Capital AB 2016-02-01
Lénelofte Lansforsidkringar Bergslagen till Brf Kéalroten 2016-02-01
Offert fastighetsforsékring, Lansforsékringar Bergslagen 2016-02-02
Uttalande angaende &verlatelse av fastighet genom kop aktiebolag, Frank Reijbrandt,

Kristrom Advokatbyra 2016-02-15



