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A. Allménna forutsattningar

Bostadsrattsforeningen som registrerats hos Bolagsverket (BV) 2017-01-10 har till &ndamé! att framja
medlemmarnas ekonomiska infressen genom att | féreningens hus, mot erséttning, till foreningens medlemmar
uppléta bostadsligenheter for permanent boends, och i forekommande fall lokaler, till nyitiande utan
bagransning i tiden. Féreningen skall | sin verksamhet frémja de kooperativa principerna sdsom de kommer i
uttryck i stadgarna och verka fér en socialt, skonomiskt och miljsmassigt hallbar utveckling.

Upplatelse av bostadsrétterna berdknas ske i januari ménad 2021.

Inflyttning i lagenheterna sker under februari tom mars manad 2021.

Bygglov har ldmnats av Jonkdpings kommun 2017-06-15.

Byggnadsprojektet genomfoirs enligt avtal {ABT06 med fem érs garantitid) mellan bostadsratisfreningen och
Riksbyggen ekonomisk férening.

Projektet &r vid planens upprittande fardigstallt till c:a 90%

Féreningen avser att bedriva sin verksamhet som ett privatbostadsféretag (en s k &kta hostadsrattsférening).



B. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsheteckning: Jénképing Linsen 11

Adress: Ostra Torpagatan 1 - 3, Vaggerydsgatan 25
553 30 Jonkdping

Areal: 1304 m?

Gemensamhetsanldggning

Gemensamhetsanlaggning Jénkdping Linsen GA:1( ga: 1) har inréttats for att tillgodose fastigheten Linsen 11
behov av gardsanlaggning i form av géngvégar, belysning, planteringar och utvandiga cykelparkeringar.

| gemensamhetsanlaggningen ga:1 ingar 2 st fastigheter. For anlaggningen nédvandigt utrymme upplats i
deltagande fastigheter.

Anléggningen kommer att férvaltas av en Linsens samféllighetsfrening.

Kostnaden for anlaggningarnas drift och skétsel fordelas enligt andelstal, vilka har faststallts av
Lantmaéterimyndigheten.

Féreningen komimer att svara for 4861/7147 delar (68 %) av driftskostnaderna.

Gemensamhetsanlaggning Jénkaping Linsen Ga:2( ga: 2) har inréttats for att tillgodose fastighetens Linsen 11
behov av parkeringsanlaggning.

| gemensamhetsanldggningen ga:2 ingér 3 st fastigheter. Fér anldggningen nddvandigt utrymme upplats i
deltagande fastigheter.

Anléggningen kommer att forvaltas av Linsens samfallighetsférening.

Kostnaden fér anldggningarnas drift och skotsel fordelas enligt andelstal, vilka har faststéllts av
Lantméaterimyndigheten.

Féreningen kommer att svara for 26/62 delar( 41,9 %} av drifiskostnaderna.

Servitut m.m.

Andamal Rittsforhllande Typ Riittighetsbeteckning
Kloakledning Last Avialsservitut 08-IM1-1894/147 .1

Byggnadernas antal och utformning:

Elt lamellhus i sju véningar och ett punkthus i 3 respektive & vaningar. Under byggnaderna finns
kéllarvaning innehallande gemensamt garage som delas med ytterligare 2 st fastigheter.

Husen ligger s& néra varandra att en &ndamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsréttshavarna,



Gemensamma anordningar

Fastigheten ansluts till det kommunala VA-nétet.

Byggnaderna ansluts for varmeleveranser till Jonképing Energi AB.

Undercentral ar belagen i fléktrum 3302.

Elmatare for matning av gemensam el-energi samt individuella méatare i respektive Igh.

Hissar: 3 st
Trapphus: 3 st

Byggnaderna &r anslutna till TV/Data/tele via Comhem fibernat.

Gemensamma ufrymmen

1 st miljérum
1 st gemensamhetslokal

1 st dvernattningsl&genhet

3 st cykelrum,

Parkering redovisas i avsnitt F

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grund
Stomme
Yttervagy
Yttertak
Loftgéngar
Balkong
Fénster
Entreport
Lagenhetsdorr

Uppvérmnings-
system

Ventilation

Ligenhetsforrad

Kallare i 3 plan, platta p& mark.

Betongprefab.

Puts / tegel.

Papp

Platta av betong, rdcke i metall.

Platta av betong, récke i metall.

Tré / aluminium. Fasta &r 3-glas, 6ppningsbara &r 2+1.
Aluminium

Sakerhetsddrr skyddsklass RC3 / MK3.

Fjarrvarme, vattenburna radiatorer.

FTX-system.

1 st per lagenhet belagna i kallarplan samt pa vindsplan.
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Kortfattad ldgenhetsbeskrivning

Halllentre
Golv
Végg

Tak

Vardagsrum
Golv

Vagg

Tak

Sovrum
Golv
Vagg
Tak

Kladkammare
Golv

Vagy

Tak

Kok
Golv
Utrustning

Vagg
Tak

Badrum
Golv
Utrustning

Vaga
Tak

WC/Dusch
Golv
Utrustning

Vagg
Tak

wC

Golv
Utrustning
Vagg

Tak

Tvatt
Golv
Utrustning
Végg

Tak

Bastu
Golv
Utrustning
Vagg

Tak

Férsakringar

Klinker och parkett.
Mélat/'tapetserat
Malat

Parkett
Malat/tapetserat
Malat

Parkett
Malat/tapetserat
Malat

Parkett
Malat/tapetserat
Malat

Parkett

Skapsinredning, stankskydd av kakel, integrerad diskmaskin,
inbyggnadsmicro, inbyggnadsugn och induktionshall. Kyl, frys i alla Igh utom
lgh 30 som har kylffrys.

Malat/tapetserat
Malat

Klinker

WC, kommod, handdukstork, duschutrustning samt duschvégg. Tvattmaskin
och torktumlare i alla Igh utom Igh 13, 14, 28, 35, 39, 41 och 43 som har
separat tvattrum.

Kakel
Mélat

Klinker
WC, kommad, handdukstork, duschutrustning samt duschvégg.

Kakel
Malat

Kiinker

WC, kommod.
Kakel

Malat

Klinker

Tvéttmaskin och torktumlare.
Kakel

Malat

Klinker

Bastulavar, bastuaggregat.
Bastupanel

Bastupanel

Fastigheten avses bli fullvirdeférsskrad hos Lansférsakringar.
| farsakringen ingdr styrelseansvarsférsakring samt kollektivt bostadsréattstilldgg for samtliga lagenheter.



C. Slutlig kostnad for féreningens fastighet

Forvary av aktier i Riksbyggen Munksjostaden Kvarter 6A AB * 41 822 767 kr
Kdpeskilling fastigheten Jénkoping Linsen 11 * 77 233 kr
Utskiftning efter likvidation Riksbyggen Munksjdstaden Kvarter 6A AB* 100 000 kr
Summa anskaffningsvérde fastighet 42 000 000 kr
Slutlig totalentreprenadkostnad inkluderande byggherrekostnader, 130 500 000 kr
anslutningsavgifter, lagfart, pantbrev, féreningsbildning, mervérdesskatt,

mm.

Féreningens del av byggnadskostnader garage (andel i 16 560 000 kr

gemensamhetsanldggning) inkl anslutningsavgifter och mervérdesskatt.

SUMMA 189 060 000 kr
Mervirdesskatt avseende uppférande av lokal*** 53 100 kr
SUMMA SLUTLIG KOSTNAD 189113 100 kr

*Bostadsrattsforeningen har forvédrvat samtliga aktier i ett nybildat aktiebolag, Riksbyggen Munksjéstaden Kvarter 6A AB, som &ger
fastigheten Linsen 11, dérefter har fastigheten salts vidare till bostadsrattsféreningen och aktiebolaget avses att likvideras.
Likvidationen kommer att bekostas och utféras av Riksbyggen.

Fdr det fall féreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det dvertagna skatfeméssiga vardef med tiitégg for
entreprenadkostnader samt dvriga anskaffningskostnader ligga till grund for berékning av eventusil skatfepliktig vinst. Den latenta
skalten har berdknats till cirka 9 245 000 kronor

* Berdknat refroaktivt momslyft enligf ML 9 kap 8 §. Enligt tecknat Rb-avial meilan féreningen och Rikshyaggen, §6, skall
Riksbyggen erhafla héiften av delta momslyit. Den ekonomiska planen férufsétter ait lokalen hyrs ut till momspliktig verksambhet.
Uthyrningen skall avse minst en period pé 10 &r. Beloppet ovan &r bedomt, skulle slutlig utbetaining frén Skatteverket avvika uppat
eller nerét skall ersétining till Rikksbyggen korrigeras pa motsvarande séit.

Taxeringsvardet inklusive byggnad for bostéder har &nnu gj faststéllts men

berdknas till 92 600 000 kr
Taxeringsvardet inklusive byggnad och for lokaler har &nnu ej faststalits men
berdknas till 1425 000 ki

Taxeringsvérdet inklusive byganad fr lokater (garage) har &nnu ej faststéllts men
beréknas till
1893 000 kr



D. Prelimindr finansieringsplan

Lan Belopp Sadkerhet Ré&ntesats* Bindningstid Amort plan
Yo ca ar

Lan 1 16 973 000 kr Pantbrev 0,60 1 1.0% rak

Lan 2 16 973 000 kr Pantbrev 0,80 3 1,0% rak

Lan 3 16 974 000 kr_Pantbrev 1,00 5 1,0% rak

Réntor fér [&n ovan dr angivna per 2020-12-09,

Summa lan 50 920 000 kr
Insatser 138 140 000 kr
Summa 189 060 000 kr
Beraknad avdragsrétt for mervardesskatt avseende garage och lokal enligt avsnitt 53 100 kr
G ovan som lillfaller Riksbyggen enligt tecknat Rb-avtal mellan Brf Fabrikéren och

Rikshyggen (§6).

SUMMA FINANSIERING 189 113 100 kr

Insatsernas férdelning mellan bostadsratterna framgér av lagenhetsforteckningen (avsniit F.
Redovisning av lagenheterna).

E. Berikning av foreningens I6pande intédkter och kostnader,
ar 1 (Kassaflodesprognos)

Uppgifterna ar prelimindra och grundar sig pé bedémningar gjorda december méanad 2020.

INTAKTER

Arsavgifter

Arsavgifter Bostéder 2 456 300 kr

| enlighet med vad som féreskrivs i féreningens stadgar skall arsavgifterna fordelas efter andelstal.

Arsavgifter Férbrukning Bostéder inkl mom
Beddmd uppmétt férbrukning® per Igh av kall- och varmvatten, hushallsel 378 200 kr
samt kostnad fér TV/Data/Tele.

© Driftkostnader som hostadsréttshavaren skall svara for utéver arsavgift bostéder. Avvilelser av de individuelit
uppmétta farbrukningen kan férekomma beroende pa hushéliets sammanséttning och levnadsvanor. Schablonvérden
per ligenhet redovisas | lagenhetsférieckningen.

Ovriga intékter

Hyresintdkter lokaler exkl moms. 180 000 kr
Avgifter Férbrukning Lokaler " inkl moms

Bedémd uppmatt forbrukning® for lokalen av kall- och varmvatten, el samt 4700 kr

kostnad for/ TV/Data/Tele. Avvikelser av den uppmétta forbrukningen kan
férekomma beroende pa verksamhet i lokalen.

SUMMA INTAKTER 3019 200 kr



KOSTNADER
Kapitalkostnader

Réntor
Amorteringar

Rantekostnadsresery infor slutlig placering av féreningens lan (motsvarar
c:a 1,0 % -enhetshajning av rantan i den preliminéra finansieringsplanen

ovan).

Driftkostnader inkl férbrukning hushall och lokaler samt

moms i forekommande fall

Ekonomisk férvaltning

Teknisk Forvaltning

Trappstadning

Styrelsearvode

Revisionsarvode

Férsakringar

Uppvarmning inkl varmvatten hushall och lokal *
Elférbrukning inkl Hushallsel och el lokal®
Vattenférbrukning inkl férbrukning hushall och lokal’
TV/Data/Tele (Grundutbud) *
Renhalining/sophamtning

Service inkl besiktning hiss, dvriga installationer
Reparationer (I6pande underhall)
Férbrukningsmaterial + Ovriga utgifter

Driftnetto samféllighetsférening
Férenings andel av driftnetto fran Linsens
samféllighetsforening.

*\Ovanstéende driftskostnader &r beréknade efter normalférbrukning med anledning av husens
utformning, beldgenhet, storlek etc. Driftskostnaderna beror ocksa pa hushéllens sammanséttning
och levnadsvanor. Det faktiska kostnaden for enstaka poster kan bli hagre eller lagre &n det

beraknade vérdet.

' Se foregdende sida.

107 500 kr
152 750 kr
115 500 kr
48 375 kr
15 000 kr
35 000 kr
265 500 kr
211000 kr
50 500 kr
126 912 kr
85 000 kr
153 750 kr
25 000 kr
65 000 kr

405 800 kr
509 200 kr
509 000 kr

1 456 800 kr

30 300 kr



Ovriga kostnader
Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
SUMMA KOSTNADER

Avséttning till underhalisfond.

SUMMA KASSAFLODE

2oy de forsta femton aren efter vérdedret utgar, enligt nu géllande regler, ingen fastighetsavgift pa
bostéder. Fastighefsskatten avser kommersiella lokaler och garage.

RESULTATPROGNOS

Summa intékter

Summa kostnader -
Aterféring amorteringar

Avskrivningar -

SUMMA RESULTAT =

Avskrivningar beridknas ske enligt en linjar avskrivningsplan. Avskrivningstiden &r 120 &r.
(se kapitel H Ekonomisk prognos)

33 200 kr
2 883 700 kr

88 000 kr

47 500 kr

3019 200 kr
2 883 700 kr

509 200 kr
1 087 500 kr

442 800 kr



F. Redovisning av ldgenheterna

Lagenhetsredovisning enligt bifogad tabell.

Lokaler
Hus nr | Lokalnr | Area Lokalens Arshyra | Manads-
Littera anvandning hvra
1 1 90 Café/Butik 180 000 15 000
Summa 1 90 180 000

Biluppstilining antal platser

Garage Parkeringsdéck Oppna platser

Kall Varm Under Pa Med tak| Utan tak

36 *

*varav 5 st med laddstoipe

Garage som &r inrattat som gemensamhetsanliggning finns under féreningens fastighet. Garaget
ar gemensamt med ytterligare 2 fastigheter och kommer att foérvaltas av Linsens
samfallighetsférening. Férhyrning av garageplatser sker via Linsens Samféllighetsférening.

Hyra f6r garageplats &r 700 kr/manad inkl moms.
Hyra f6r garageplats med laddstolpe &r 700 krfmanad inkl moms samt kostnad f6r elférbrukning.

G. Nyckeltal
BOA: 3509,0 m? LOA: 90,0 m2

*) Nedanstéende nyckelfal har bostadsarea (BOA) som berdkningsgrund.
**} Nedanstdende nyckeltal har lokalarea (LOA) som berékningsgrund.
*»¥) Nedanstdende nyckeltal har BOA+LOA som berdkningsgrund.

Insatser och ev. Upplatelseavgifter *
Féreningens lan *
Anskaffningsvarde *

Belaningsgrad
Snittrénta féreningens lan
Rantekostnadsresery for féreningens lan

Arsavgift, bostéder *

Arsavgift, lokaler **

Hyresintékter Bostadsldgenheter *
Hyresintakter Lokaler **

Arsavgift Férorukning inkl moms, bostader *
Avgift Férbrukning inkl moms, lokaler **
Driftskostnader {inkl ovan bedtmd férbrukning) ***

Kassafléde ***
Avsittning till underhallsfond inklusive amortering *
Avskrivning ***

kelm*

39 367
14 511
53 879

26,9%
0,8%
1,0%

krim?
700

2000

108
52
405

13
170
302
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Ovriga upplysningar

Uppmétning av lagenhetsareorna &r gjorda digitalt enligt SS 21054:2020.

Andelstalen f6r respektive Igh ar beraknade utifrén lagenhetens area och utformning for att
respektive lgenhet ska béra sin del av kostnader for drift och underhaill.

Bostadsrattsféreningen har tecknat eller kommer att teckna bland annat féljande avtal:

* Aktietverlatelseavtal avseende Riksbyggen Munksjostaden kvarter 6A AB

* Kopekontrakt fastighet avseende Jonkoping Linsen 11 fran Riksbyggen ekonomisk firening.

* Totalentreprenadavtal med Riksbyggen avseende uppfdrande av hus pa féreningens fastighet,
slutlig kostnad.

* Fjarrvdrmeabonnemang med Jonkoping Energi AB.

* Avtal om elnét ach elhandel

* Avtal med Riksbyggen avseende Brf:s férvaltning {ekonomisk-, teknisk, fastighetsskotsel mmj,

* Renhallnings- och atervinningsavtal

*VA-abonnemang

* Hisservice, jour och larméverforing

* Hissbesiktningsavtal

* Fastighets- och styrelseansvarsférsakring.

* Avtal avseende TV, data och tele.

* Avtal avseende matdatadverforing for uppmatt forbrukning i flerbostadshuset avs. hushalisel.

Finansiering av planerat underhall, Kapitel J.

Till ekonomisk plan tas en féreningsspecifik underhélisplan fram. Har beréknas féreningens kostnad
for planerat underhall pa 30 rs sikk.

| den ekonomiska planen har det planerade underhéllet finansierats pa foljande satt.

En del av det planerade underhéllet finansieras via avgiften (avsattning till underhall) och en del via
det laneutrymme som uppstér nér féreningen amorterar sina lan. Den arliga amorteringen enligt den
ekonomiska planen ger ett ldneutrymme sotm tas med i berdkning av féreningens finansiering fér
kommande planerat underhall.

Styrelsen anstker samtidigt om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan

Jonkoping 2021-(7) | ~() (\
i

Riksbyggen Bosfadsréattsférening Fabrikéren

David Andersson KieILJu}{ansson

Marie Dynesius



INTYG

avseende Riksbyagen Bostadsraitsférening Fabrikéren

Underiecknade, som for det andamal som avses i 3 kap. 2 § Bostadsréttslagen (1991:614) granskat
ekonomisk plan undertecknad den 2021-01-07 far hamed avge féljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som #&r av betydelse for bedémandet av féreningens verksamhet. De
faktiska uppgifter som lamnats [ planen stdmmer dverens med innehallet i tillgéngliga handlingar och i dvrigt
med forhallanden som &r kénda for oss. | planen gjorda berakningar &r vederhéftiga och den ekonomiska
planen framstar som hallbar, Vidare anser vi att forutsattningarna enligt 1 kap. 5 § Bostadsrattslagen ar

uppfyllda.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrattslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den ekoncmiska
planen uppréttats intréffar négot som &r av vésentlig betydelse for bedémning av féreningens verksamhet far
freningen inte upplata lagenheter med bostadsratt forrén en ny ekonomisk plan upprattats av styrelsen och

registrerats av registreringsmyndigheten.

Med kostnad for foreningens fastighet avses slutlig kostnad.

Vi har inte besokt fastigheten da vi anser att ett platsbesék inte tillfor ndgot av betydelse for
granskningen.

Vid granskningen har vi tagit del av féljande handlingar:

Registreringsbevis, utskriftsdatum 2020-12-11

Stadgar, registrerade hos Bolagsverket 2020-01-21

Beslut om bygglov daterat 2017-06-15.

Aktiedverlatelseavtal undertecknat 2019-09-19

Proformabalansrakning 2018-08-19

Kopekontrakt, fastighet undertecknat 2012-02-19

Utdrag ur fastighetsregistret, aktualitetsdatum 2020-08-26

Riksbyggenavtal, undertecknat 2019-09-19

Tillaggsavtal till Rb-avtal, undertecknat 2021-01-12

Hyresgaranti lokal, undertecknat 2021-01-12

Kreditoffert Nordea daterad 20198-12-05 med kompletterande mait 2019-08-13 och 2019-
11-15 samt uppdaterad offert 2020-08-13.

Aktuella rAntenivaer per 2020-12-09

Driftkostnadsberékning, daterad 2020-09-21

Driftkostnadsberdkning Samff, budget 2021

Stdmmoprotokoll Linsens Samfallighetsférening (sammanstalining anskaffningskostnad
Linsen GA:2), daterat 2018-07-04.

Berakning av taxeringsvarde 2020-09-11

Foton fran byggarbetsplats Fabrikéren daterade 2020-12-14

P4 grund av den faretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala ait planen enligt var
uppfattning vilar pa tillforiitliga grunder.
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Stockholm 2021-01-14 Stockholm 2021-01-14

..... Vol

Bjérn Olofsson

Av Boverket férklarade behoriga att utfarda intyg avseende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler avseende hela riket.



