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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsféreningen Visaren, org. nummer 769636-1216, som registrerats hos
Bolagsverket 2018-03-22, har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i foreningens hus, upplata bostadsldgenheter 4t medlemmarna for
nyttjande utan tidsbegrénsning. Bostadsréttsforeningen kommer att bli dkta. Det
skatteméssiga virdet uppskattas till 30 870 000 kr avseende byggnad respektive

10 430 000 kr avseende mark.

Den ekonomiska planen redovisar den preliminéra kostnaden for foreningens hus och
fastighet. Upplatelsen sker efter det att den ekonomiska planen blivit registrerad och den
slutliga kostnaden for foreningens hus redovisats pa extra féreningsstimma. Datum for
da upplételse sker #r planerat till 13:e till 15:e juni 2019. Inflyttning berdknas ske 17:e
juni 2019.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsréttslagen har styrelsen upprittat
f6ljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna grundar sig i fraga
om kostnaderna for fastighetsférvirv pa nedan redovisade upphandling.

Beridkningen av féreningens érliga kapitalkostnader och driftskostnader grundar sig pé
beddémningar gjorda i april ménad 2019.

Fastigheten Visaren 1 4gs av GBJ Visaren 1 AB, org. nr 559117-1425 som i sin tur &gs
av Brf Visaren. K6peskillingen for aktiebolaget (aktierna) motsvarade bolagets
marknadsvirde. Fastigheten kommer att dverforas till Bostadsréittsféreningen for en
kopeskilling motsvarande fastighetens, i aktiebolaget, bokforda varde. Darefter
likvideras bolaget.

For det fall Bostadsréttsforeningen i framtiden avyttrar fastigheten och upphor med
verksamheten kommer det §vertagna skatteméssiga restvirdet f6r tomten, tillsammans
med byggnaderna, att ligga till grund f6r berdkning av en eventuell skattepliktig vinst.

I samband med forvérvet av fastigheten, som sker genom f6rvirv av aktier, kommer
foreningen att skriva upp virdet pa fastigheten samtidigt som vérdet pa aktierna i
bolaget skrivs ned. Detta &r av redovisningsteknisk natur och har ingen paverkan pé
foreningens likviditet eller eget kapital.

Byggnadsprojektet genomfors som ett totaladtagande fran GBJ Construction AB
(556938-7318), nedan kallat “Bolaget”, enligt entreprenadkontrakt tecknat 2018-05-31.

Som sédkerhet f6r foreningens skyldighet att aterbetala férskotten till bostadsréttsinne-
havare som omnédmns i 4 kap 2§ 2p bostadsréttslagen, ldmnas forskottsgarantiforsikring
genom Moderna Garanti alternativt en sérskild garantiférbindelse av GBJ Bygg AB
alternativt Bankgaranti.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning:
Adress:
Fastighetens areal:

Ldigenhetsyta:

Parkering:
Planforhdllanden:

Forsdkring:

Visaren 1, Kalmar
Hemvédgen 11 - 43
5022 kvim

Preliminirt 1 125 kvm BOA, motsvarande 1 276 kvm BTA
(miitt enligt SS21054:2009) fordelat p& 17 ldgenheter.

11 6ppna platser samt 6 carportar

Detaljplan for del av fastigheterna Krafslgsa 5:1, 5:2 m fl,
antagen 2007-11-26.

Fastigheten &r vid tilltrddet fullvérdeforsikrad.

Byggnadernas antal och utformning samt gemensamma utrymmen och

anordningar

- Pagaende nybyggnation omfattar fem byggnadskroppar i ett plan utan kéllare
och vind. Byggnaderna utgors av fyra radhus och ett parhus, totalt 17
ldgenheter. Dirutéver fem forradsbyggnader samt en byggnad for undercentral.

- Respektive ldgenhet dr ansluten f6r leverans av el med egen métare.

- Respektive ldgenhet dr ansluten till fjérrvirme med egen métare.

- Respektive 14genhet har tillgang till en parkeringsplats alternativt en carport.

- Respektive ldgenhet har egen uteplats (ingér i upplételsen).
- Respektive 1dgenhet har tillgang till kallforrad.
- Respektive l4genhet har tillgang till sophantering via underjordisk container

(typ Molok).

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Nyproducerade bostadshus
Grundldggning:
Ytterviigg:

Rumsskiljande viiggar:
Yrtertak:

Fonster/-dorr:

Ventilation:

Hushdllsel:

Virmeanldggning:

TV/ data/ telefoni:

Betongplatta med underliggande vérmeisolering

Isolerad tristomme med tréfasad

Tra/gips

Bandtéickt plat

Tré/aluminium

Mekanisk till- och franluftsventilation med varmeatervinning.
Separat mitning for varje 14genhet.

Golvvéirme virmd med fjarrvirme. Abonnemang och
forbrukning ingér inte i manadsavgift.

Fiberkabel. Abonnemang ingér inte i ménadsavgift.
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Forradsbyggnader

Grundliggning: Betong
Ytterviigg: Oisolerat, trifasad
Yttertak: Oisolerat, plat.

Kortfattad rumsbeskrivning (exkl. eventuella tillval)

Rum Golv Viggar Tak

Entré Klinker/parkett,ek Maélade Mélat
Hall Parkett, ek Malade Malat
Vardagsrum Parkett, ek Malade Malat
Kok, matplats Parkett, ek Malade Malat
Badrum/WC Klinker Kakel Malat
Sovrum Parkett, ek Malade Malat

Léigenhetsutrustning:

~ K6k med spishill, inbyggnadsugn och -mikrovagsugn, diskbénk, diskmaskin,
kyl, frys, och koksflékt.

- Vitlackade sléta luckor och ladfronter. Sténkskydd av kakel.

— Bad/tviitt med we, tvittstill, dusch med duschviggar, handdukstork,
tvittmaskin, torktumlare

- Badrumsinredning med spegel, skapinredning med arbetsbénk med tvéttho

En omgang ritningar finns tillgéingliga hos styrelsen.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Kopeskilling for féreningens fastighet: 7 000 000 kr
Nybyggnadskostnad! inkl. mervirdesskatt: 34 300 000 kr
Beriknad slutlig anskaffningskostnad: 41 300 000 kr

Fastigheten kommer vara forsikrad till fullvirde och dr under entreprenadtiden
forsidkrad genom GBIJ:s entreprenadforsikring eller av GBJ anlitat byggentreprenad-
foretag.

Taxeringsvirdet inklusive nybyggnad har &nnu ej faststillts men har preliminért
bedomits till 13 391 000 kr, varav byggnad utgdr 9 345 000 kr och mark utgér 4 046 000
kr. Det preliminéra taxeringsvérdet har bedomts enligt Skatteverkets schablon,
viardeomrade 0880018.

! Inkluderar kostnader for fastighetsbildning, lagfart, anslutningsavgifter, byggherrekostnader,
kreditivkostnader, marknadsforing, konsultarvoden, pantbrev, foreningsbildning och ekonomisk plan

Sida 4



D. PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN

Lan med fordelning enligt nedan 15200 000
Riénte-
Bindningstid Réntesats kostnad Amortering Belopp
1ar 2,40% 122 880 34 133 5120 000
3ar 2,45% 122 500 33333 5 000 000
5 ar 2,65% 134 620 33 867 5 080 000
Lan totalt 2,50% 380 000 101333 15200000
Insatser 26 100 000
Upplatelseavgift 0
Summa beriknad finansiering 41 300 000

Specifikation 6ver 1an och insatser som beréknas kunna upptas for fastighetens finans-
iering (som s#kerhet fér 1anen ldmnas pantbrev i féreningens fastighet).

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Kapitalkostnader (forsta aret efter investeringslanens utbetalning)
Féreningens totala 1an 15 200 000kr

Réntekostnader (snittréinta 2,5%) 380 000 kr
Amortering 102 000 kr
Delsumma kapitalkostnader 482 000 kr
Avsiittning till fastighetsunderhall 56 000 kr

Driftkostnader och dvriga kostnader

Ekonomisk foérvaltning 25 000 kr
Styrelse och revisorer 10 000 kr
Fastighetsforsdkring 34 000 kr
Lopande underhall 35 000 kr
Fastighetsskotsel, snordjning 25 000 kr
VA 45 000 kr
Sophémtning 30 000 kr
Gemensam el 10 000 kr

Delsumma driftskostnader 214 000 kr M
L
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Driftsreserv ' 30 000 kr

Kommunal fastighetsavgift for bostéder,
avgiftsfritt de forsta 15 kalenderaren efter byggnadens fardigstéllande 0 kr

Summa beriiknade arliga kostnader (exkl. avskrivning) 782 000 kr

Foljande 4rliga driftskostnader tillkommer for bostadsréttshavaren och skall betalas
direkt till leverant6ren (alternativt bostadsréttféreningen): Fiber, véirme, varmvatten,
hushéllsel. Arskostnaden bedoms till 190 kr/kvm och &r.

Avskrivningar

I uppstillningen ovan redovisas endast likviditetspaverkande kostnader (utbetalningar)
som skall tdckas av arsavgifterna. Darutdver tillkommer en resultatpéverkande bok-
foringsméssig linjér avskrivning med 1,0% (avskrivningstid 100 ar) av berdknad
anskaffningskostnad avseende fastighetens byggnad. Avskrivningen utgors dels av
amortering, dels av 6vrig avskrivning varav det senare ej pdverkar ménadsavgiften.
Regelverket K2 avses anvéndas.

Det aligger foreningens styrelse att slutgiltigt bedéma nivén pa avskrivningen och att
sikerstilla att foreningens likviditet dr tillrdcklig samt att tillrdckliga fonderingar gors
for framtida underhall. Styrelsen bor f6r &ndamaélet och 16pande uppritta en underhéalls-
plan.

F. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

I enlighet med vad som foreskrives i foreningens stadgar skall féreningens 16pande
kostnader, amorteringar och avséttningar téickas av arsavgifter som fordelas efter
bostadsritternas andelstal.

Arsavgifter, 17 ligenheter: 782 000 kr
Ovriga hyresintikter: 0 kr

Summa beriiknade Arliga intikter 782 000 kr W
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I tabellen nedan redovisas samtliga ligenheters andelstal, insatser, arsavgifter m.m.

H11 4RK 74,0 1 700 000 6,5778% 51 438 4287 1172
H 13 4RK 74,0 1 700 000 6,5778% 51 438 4287 1172
H 15 4RK 74,0 1 700 000 6,5778% 51438 4287 1172
H17 2RK 55,0 1300 000 4,8889% 38 231 3186 871
H 19 4RK 74,0 1700 000 6,5778% 51438 4287 1172
H21 4RK 74,0 1 700 000 6,5778% 51438 4287 1172
H23 2RK 55,0 1 300 000 4,8889% 38231 3186 871
H25 2RK 55,0 1 300 000 4,8889% 38231 3186 871
H27 2RK 55,0 1 300 000 4,8889% 38231 3186 871
H 29 4RK 74,0 1 700 000 6,5778% 51 438 4287 1172
H 31 4RK 74,0 1 700 000 6,5778% 51438 4287 1172
H33 2RK 55,0 1 300 000 4,8889% 38231 3186 871
H35 2RK 55,0 1 300 000 4,8889% 38 231 3186 871
H 37 4RK 74,0 1 700 000 6,5778% 51438 4287 1172
H 39 4RK 74,0 1700 000 6,5778% 51438 4287 1172
H41 2RK 55,0 1300 000 4,8889% 38231 3186 871
HA43 4RK 74,0 1700 000 6,5778% 51438 4287 1172
1125,0 26 100 000  100,0000% 782 000 65167
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G. EKONOMISK PROGNOS

EKONOMISK PROGNOS

Antaganden/data:

Hojning arsavg. per ar, fro mar2: 2% Ligenhetsyta: 1125

Driftkostnadsutveckling (inflation): 2% Antal lagenheter: 17

Rénteniva, snitt: 2,50% Investeringslan, kkr: 15200

Avskrivning, ar 100 Taxeringsvirde, kkr: 13391

Alla belopp i kkr AR1 AR2 AR3 AR4 AR5 AR6 ARI11 ARI16

LIKVIDITETS PROGNOS

INBETALNINGAR

Arsavgift 781 797 813 829 846 863 952 1052
Arsavgift, kr/kvm 695 708 723 737 752 767 847 935

Hyresinbetalningar* 0 0 0 0 0 0 0 0

Summa inbetalningar 781 797 813 829 846 863 952 1052

UTBETALNINGAR

Réntor 380 377 375 372 370 367 355 342

Amorteringar 101 101 101 101 101 101 101 101

Driftkostnader™ 179 183 186 190 194 198 218 241

Lopande underhall* 35 36 36 37 38 39 43 47

Fastighetsavgift** 0 0 0 0 0 0 0 138

Ovrigt/of6rutsett™ 30 31 31 32 32 33 37 40

Summa utbetalningar 725 728 730 733 735 738 753 910

Arets nettobetalning 56 69 83 96 110 125 199 142

LIKVIDITET

Kassabehallning 56 125 208 305 415 540 1383 2480

varav avséttning underhall* 56 57 58 59 61 62 68 75

ackumulerad avsdtming 56 113 171 231 291 353 681 1044

RESULTATPROGNOS

Rérelseintdkter 781 797 813 829 846 863 952 1052

Rorelsekostnader inkl fondavséttn. 300 306 312 318 325 331 366 542

Réntekostnader 380 377 375 372 370 367 355 342

Avskrivning byggnad 343 343 343 343 343 343 343 343

Bokfrings miissigt resultat -242 230 -217 205 -192 -179 -111 -175

Ack. bokforingsméssigt resultat =242 -471  -688 -893 -1085 -1264 -1956 -2430

*) Kostnadsutvecklingen for poster markerade med * forutsétts f6lja inflationen.

**) Fastighetsavgiften antas uppga till 0,75% av taxeringsvérdet (alternativt

8 049 kr/Igh om detta ger ldgre avgift) uppriknat med inflationen.
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Det bokféringsméssiga resultatet har berfiknats pa ovan redovisade inbetalningar, réntor,
driftkostnader, fastighetsskatt, avsittning till underhall samt avskrivning

Avskrivningen (gors enligt rak plan, 100 &r) resulterar i ett bokforingsméssigt under-
skott, som inte har ndgon paverkan pa foreningens likviditet, ekonomiska hallbarhet och
dérmed heller inte pé arsavgiften.

H. KANSLIGHETSANALYS OCH NYCKELTAL

Tabellen nedan redovisar hur ménadsavgiften paverkas av fordndrad rénta respektive
inflation (driftkostnadsutveckling) om foreningens kassalikviditet ska behéallas
ofrandrad.

Ard Ar2 Ar3 drd A5 Ar6 Arll Ari6
Arsavgift enligt plan, kr/kvm 695 708 723 737 752 767 847 935

A. ...om riinteniviin indras frin antagen nivd (inkd reserv) om:  2,50%

- med +1 %-enhet, erfordras avgifishifning tll (a/lom): 830 843 856 869 883 897 9731056
- med +2 %-enheter, erfordras avgifishoming tif (krdkvm): 965 977 989 10021015 1028 10991 17§
- med -1%-enhet, kan avgiften sinkas till {kr'kvm): 560 574 589 605 620 636 721 813
B. ... om inflationsnivin &ndras frin antagen niva om : 2,0%%
- med +1 %-enhef, erfordras avgifishdjning till (kr/kvm): 695 711 729 746 765 783 884 998
- med -1 %-enhet, kan avgiften siinkas #fl (o/lovm): 695 706 717 729 741 753 816 885
Nyckeltal
Anskaffningsvirde: 33040 kr/kvmn BTA
Insats: 23200 kr/kvm BOA
Lan: 13511 ke/kvm BOA
Arsavgift: 695 kr/kvm BOA
Varav drift: 159 kr/kvm BOA
Driftkostnad utéver drsavgifi: 190 kr/kvm BOA
Kassaflode: 50 kr/kvm BOA
Avsdttning till underhdll + avskrivningar: 355 kr/kvm BOA
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SARSKILDA FORHALLANDEN

. Medlem som innehar bostadsritt skall erléigga insats med belopp som ovan

angivits och arsavgift som ovan angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar.
Upplételseavgift, 6verlatelseavgift och pantséttningsavgift kan i enlighet med
foreningens stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

. Kostnad for fiber, virme, varmvatten och hushallsel ingar ¢j i &rsavgiften.

3. Bostadsrittsinnehavaren skall pa egen bekostnad skota det inre av ldgenheten

med tillhdrande utrymmen samt den mark som &r upplaten med bostadsritt.

. Inflyttning i ldgenheterna kan komma att ske innan utvéindiga arbeten &r féirdig-

stidllda. Bostadsrittshavaren erhéller icke erséttning eller nedséttning av
arsavgiften for de eventuella oldgenheter som kan uppstd med anledning hérav.

. Vid upplsning av bostadsréttsforeningen skall foreningens tillgdngar skiftas pa

sétt som féreningens stadgar foreskriver.

2019-04-30

unnar Hilding
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Enligt bostadsrattslagen foreskrivet intyg

Undertecknad, som for det indamal som avses i 3 kap 2 § bostadsriittslagen granskat den
ekonomiska planen frin 2019-04-30 for Bostadsriittsféreningen Visaren, Kalmar kommun,
organisationsnummer 769636-1216, fir hiirmed avge foljande intyg:

Planen innehéller de upplysningar som ar av betydelse fér bedémandet av féreningens verksamhet. De
faktiska uppgifter som ldmnats i planen stimmer G6verens med innehallet i tillgéngliga handlingar och i
Ovrigt med forhdllanden som dr kénda av mig. I planen gjorda berdkningar dr vederhéftiga och den
ekonomiska planen framstar som héallbar. Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre
lagenheter avsedda att upplatas med bostadsritt varfor jag anser att forutsattningarna for registrering enligt
1 kap 5§ bostadsréttslagen ar uppfyllda.

Bostadsréttsforeningens fastighet har inte besokts i samband med detta intyg men platsen &r kind. Foton
fran bygget har erhallits.

Intyget avser en preliminér kostnad.

Bostadsréttsmarknaden pa orten &r sddan att ligenheterna bedoms kunna upplétas som planerat.

P4 grund av den foretagna granskningen kan jag som allmént omddme uttala att planen enligt min
uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Intygsgivaren har via bolag ansvarsforsékring hos Svedea.
Féljande handlingar har varit tillgéingliga vid granskningen av den ekonomiska planen:

- Beslut om bygglov 2018-02-20.

- Bofaktabroschyr.

- Bestillningshandling och styrelsebeslut om anlitande av intygsgivare.
- Foreningsstadgar.

- Registreringsbevis uttaget 2018-03-22,

- Fastighetsdatautdrag uttaget 2019-05-23 .

- Aktiedverlitelseavtal, foreningens forvéry av fastigheten fran GBJ Bostadsutveckling Holding AB. Undertecknat 2018-05-
31

- Totalentreprenadkontrakt daterat 2018-05-31.

- Garantihandling avseende forskott, 1,7 milj. kr, hos Moderna Garanti, daterat 2018-07-11.

- Rinteindikationsbesked frin Handelsbanken 2019-05-06.

- Virdeutlatande for bostadsritterna fran Méklarringen 2 maj 2019.

- Beslut om bygglov frdn 2018-02-20.

- Aktiedverlatelseavtal, foreningens forvérv av fastigheten frin GBJ Bostadsutveckling Holding AB. Undertecknat 2018-05-
31.

- Garanti osdlda och aterlimnade ldgenheter patecknat av GBJ Bygg AB 2018-06-15.

- Firdigstillandegarant patecknat av GBJ Bygg AN 2018-06-15.
- Situationsplan,

- Berékning taxeringsvérde.

Goteborg 2019-05-23

'Hz‘ikan Olsson

Av Boverket férordnad iﬁtygsgivare

Rangifer AB
hakan.olsson@fforum.se

Stora Ryr 210 o
442 75 Lycke S



Skoldeberg
FastighetsVardering

INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknad, som for det andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen granskat den
ekonomiska planen fran 2019-04-30 for Bostadsrattsféreningen Visaren (769636-1216) i Kalmar
kommun far harmed avge féljande intyg:

De faktiska uppgifterna som l&mnats i planen, stammer 6verens med innehallet i tiligéngliga
handlingar och i 6vrigt med forhallanden som ar kdnda av mig. Planen innehalier uppgifter som &r av
betydelse fér beddmandet av foreningens verksamhet. | planen gjorda berékningar ar vederhéttiga
och planen framstar som hallbar.

Bostadsrattsféreningens fastighet ar i huvudsak fardigstalld enligt erhéalina foton, sa ett besok pa
fastigheten hade inte bidragit till &rendet.

Jag anser att férutsattningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsrattslagen ar uppfylida.
Intyget avser en preliminar kostnad.

Lagenheternas insatser éverensstdmmer med marknadsvardena, s& upplatelserna beddms ske for
alla lagenheterna.

P& grund av den féretagna granskningen kan jag som allméant omdéme uttala att planen enligt min
uppfattning vilar pa tiliférlitliga grunder.

Intygsgivaren har ansvarsférsakring hos Lansforsakringar.

Goteborg 2019-05-24

Gunnar Skoldeberg

Gunnar Skéldeberg Konsult AB

Av Boverket férordnad intygsgivare

Underlag som varit tillgangligt vid planens bedémande:

" Uppdragsbestallning/protokoll  Brf Visaren 2019-04-15
" Foéreningsstadgar Brf, stdmmobesiut 2018-03-02
" Registreringsbevis, brf Bolagsverket 2018-03-22
] Fastighetsdatautdrag, Metria 2019-05-14

GUNNAR SKOLDEBERG KONSULT AB
THORILD WULFFSGATAN 16, 413 19 GOTEBORG MOBIL 0706-400 785 INFO@SKOLDEBERG.SE WWW.SKOLDEBERG.SE
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Garanti, osaida lagenheter
Vardeutldtanden, 2 st

Foto, byggplatsen, mejl
Bygglov med situationsplan
Taxeringsvardesberakning
Overlatelseavtal-aktier
Totalentreprenadkontrakt

Fardigstallandegaranti

GBJ Bygg AB

Maklarringen

GBJ Bygg AB

Kalmar kommun

Skatteverkets hemsida

Brf / GBJ Bostadsutveckling Holding V AB
Brf / GBJ Construction AB

GBJ Bygg AB

Offert avs. hypoteksfinansiering*Handelsbanken

Resuitat- och balansrapport

Garanti for Forskott

Ej paskriven

GBJ Bygg AB

Moderna Garanti

2018-06-15
2019-05-02
2019-05-09
2018-02-20
AFT-2018

2018-05-31
2018-05-31
2018-06-15
2019-05-06
2018-06-25

2018-07-11 /



