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VD har ordet

Egenlokals koncept féddes ur att vi sdg att det saknades mindre
lokaler fér smaféretagare och privatpersoner.

Stora lokaler for stora féretag finns det gott om men dven de stora féretagen
har en géng bara varit en idé med en eller ett par anstallda.

| dagslaget réder det brist pd sma lokaler fér mindre féretag och
privatpersoner - det ar det hdr vi vill andra pa! Vi vill erbjuda méanniskor
méjligheten att hamna i ett roligt sammanhang med likasinnade ménniskor
och samtidigt géra en bra investering med ldga mdnadskostnader.

Gensvaret frdn vara kunder har varit helt fantastiskt! Och jag vagar pastd
att varenda en av de hdr kunderna har gjort en bra investering. Var ambition
ar att Egenlokal ska finnas i hela Sverige och i dagsldaget finns vi frén Ystad i
soder till Haparanda i norr.

Egenlokals koncept ér ndgot som Sveriges
ndringsliv verkligen behéver.

Det har dar framtiden!

Gustav Kock
VD & Grundare




Vilka ar vi
Ett unikt koncept

Egenlokal ér ett unikt koncept som gér att du som féretagare, eller privatperson, har
mojligheten att éga en lokal som en frikopt fastighet. En investering som innebdér ldga
kostnader och frihet att hyra ut lokalen.

Du kan anvénda din lokal till det som passar dig, oavsett om det ér som lagerlokal,
kontor, férrdd, verkstad eller till din hobbyverksamhet. Som ett plus i kanten hamnar
du i ett roligt sammanhang ddr utbyte och samverkan blir en stor del av din vardag.

Det ar din lokal, det éGr du som best@mmer hur den ska se ut!

Varje enhet dr en frikdpt fastighet som du sjdlv dger som féretagare eller privatperson ger en
frikopt fastighet en ldgre manadskostnad till skillnad fréin att hyra en liknande lokal.

Det dr du sjélv som bestéimmer hur du vill inreda och férédla lokalen -
Fér egen verksamhet? Férvaring? Hyra ut? Sdlja den vidare?

® Las mer och gér din intresseanmalan pa egenlokal.se




Vilka ar vi
En del av Torngrund Group

Torngrund Group dr en fastighetskoncern som utvecklar och investerar i
industri- och logistikfastigheter

Torngrund Groups varumdrken innefattar Krafthus, EgenLokal, Flexibla Lokaler

och Torngrund
-¢
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TORNGRUND
GROUP

krafthus. egenlgQkal

TORNGRUND

Vi har en modern och enkel byggprocess med kort projekttid, god
kostnadskontroll och hég kvalité. Vi har byggt upp en kompetent och effektiv
organisation, specialiserad pd att utveckla hdllbara, kommersiella fastigheter i
hela Sverige.

Vi fér dialog med éver 70 enskilda mark&gare och kommuner och éar standigt
pd jakt efter nya majligheter. Vi har en néra dialog med det lokala néringslivet,
bdde ddr vi driver vdra projekt och pd mdnga andra orter.



Projekt

Planritning

P& denna planritning ges du en enkel éverblick éver hur din lokal ser ut och var allting
ar placerat. Observera att dndringar kan férekomma.

Vill du fa ut mer av din lokal?

Forklaringar och féreskrifter

Matt anges i millimeter om inget annat angetts.
Plushéjder anges i meter.

Vi erbjuder féljande tillval:

Entresolplan
Luftvérmepump
Epoxibehandling
Extra fénsterrad i port
Elpaket

Motordriven port

Golvbrunn

Spillvatten

Kallvatten

Inkommande fiberrér
(Ansluts frén teknikrum)
Inkommande el

—




Vara lokaler
Byggnadsbeskrivning

Varje lokal &r ca 72 — 105 kvm. |
grundutférandet ér varje lokal ca
72 kvm men énskas stérre finns
mdéijlighet till tillval av entresolplan
fér ytterligare ca 33 kvm.

Lokalen har en generés takhéjd om
ca 5,65 m vid nock och ca 4,5 m vid
port. Varje lokal har en vikport om
4,2 x 4 meter med fonster for bra
ljusinsl@pp och en gédngdorr i ett av
vikbladen.

Kommunalt V/A finns framdraget

till varje fastighet vilket méjliggér
installation av b la handfat, toalett
och pentry. | varje lokal finns det
daven en elcentral samt en golvbrunn
med gemensam oljeavskiljare.

| vara lokaler

% Internet Grundlaggning

Stomme

Anslutningar




Investeringen

Att investera i fastigheter har Iéinge varit en pdlitlig och framgdngsrik strategi

fér ekonomisk tillvéxt och vérdedkning. Oavsett om du ér en erfaren investerare
eller en nybdrjare som évervéiger denna moéjlighet, finns det ménga skal till varfér
fastighetsinvesteringar kan vara en av de mest kraftfulla och givande végarna mot
ekonomisk framgdng.

Lat oss granska ndgra konkreta exempel frdn tidigare fastighetsfoérsdljningar i
stdderna vi har etablerat Egenlokal:

Nyképing
Kopt for 1049 000 kr
sald for 1660 000 kr

Norrtalje

Képt for 1199 00 kr
sald for 2100 00 kr

Kumla

Képt for 945 000 kr
sald for 1250 000 kr

Varfér bér du évervaga att investera i fastigheter?

Kapitaltillvéixt och vérdedkning:
En av de mest uppenbara férdelarna med fastighetsinvesteringar ar mojligheten till kapitaltillvéixt och ékning av fastighetsvardet

over tiden. Det gor fastigheter till en stabil och I&ngsiktig investering.

Passiv inkomst:
Genom att éga fastigheter kan du generera passiv inkomst genom uthyrning. Hyresintdkter kan vara en pdlitlig inkomstkalla och

Oka din ekonomiska stabilitet.



Vara lokaler
Anvdandningsomrade

Endast fantasin sétter gréinser
fér vad man kan géra med sin
lokal.

Behdéver man storre ytor sd
kan man képa tva eller flera
lokaler utan innervéggar eller
placera en dérr emellan fér
exempelvis produktion, kontor
eller lagerverksamhet.

Privatpersoner kan med férdel
képa en lokal och anvanda den
som hobbylokal eller férvaring
fér bilar, badtar och motorcyklar / “
mm. Naturligtvis kan flera
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personer gd ihop och képa sin

lokal tillsammans.



Vara képare
Erik Desmeules

Férdelarna med att dga sin Egenlokal ar
att man han har full kontroll dver kapitalet
och inte behéver frdga ndgon annan foér
att géra mindre anpassningar. Dessutom
dr kostnaderna for lokalerna ldgre dn om
vi hade hyrt.

Erik Desmeules &r mannen bakom Running Wild i Falun, som
ansvarar fér férsdljning och marknadsféring av Hoka-skor i
Sverige genom den norska distributdren.

Erik har en gedigen bakgrund inom férsdljning inom
sportbranchen, inklusive erfarenhet frén ishockey med Leksands
IF:s marknadsavdelning. Erik har alltid gillat skor och sékte Idnge
efter ett par som verkligen passar honom. N&r han besdkte en
vdn i USA fick han chansen att testa Hoka-skor och blev direkt
fordalskad i dess komfort och egenskaper. Efter ménga turer
lyckades han f& ett kontrakt med den norska distributéren och
startade sen sin resa med Running Wild 2016.

Idag har féretaget fyra anstdéllda och Hoka-skor syns éverallt
pd gatorna frén norr till séder. Running Wild har ocksd képt
egna lokaler fér sin verksamhet, de har ett showroom for
Aterforsdljare samt en lagerlokal fér eventmaterial och dylikt.

| Lokalerna har Erik gjort en del anpassningar fér att battre
kunna anvénda lokalerna for deras dndamdal. Han képte till
exempel till ett Entresolplan och Epoxygolv, sedan anlitade
han snickare som byggde en kontorsdel pd& 6vervéningen. De
byggde dven ett kék samt toalett och badrum med dusch.
De ville ha bra ljusférhdllanden, béde for att framhdéva sina
produkter och fér att ha bra ljus under digitala méten. De
anlitade darfér en ljusdesigner som hjdlpte till att skapa den
ratta atmosfdren och 4 till det optimala ljuset.

Las mer om Erik och hans lokal pa egenlokal.se




Vara képare
Gunnar Johansson

Gunnar Johansson dr en IT-kille frdn Falun som dlskar att dgna
sig @t bilprojekt pd sin fritid. Gunnar beréttar om sin hobby och
hur han anpassat sin lokal for att f& ut det mesta av utrymmet.

Han har alltid haft ett stort bilintresse och har oftast ett projekt
pé& gdng. Fér nagra dr sedan fardigstallde han sin Dodge
Coronet ‘68 och nu arbetar han pé att éterstdlla sin dréombil,
némligen en Plymouth Cuda ‘70 som i nuldget ser ut mer som
ett skelett av en bil, till sin forna glans.

For att kunna arbeta pd sina bilprojekt har Gunnar anpassat sin
lokal efter sina specifika behov. Han har byggt ett entresolplan
pé cirka 35 kvadratmeter for att f& ut det mesta av utrymmet.
Planet anvénds som férvaring, och detfinns éiven en toalett, ett
pentry och ett utrymmme med bord och stolar. Genom att bygga
en egen I6sning med en mindre spiraltrappa i hérnet kunde
Gunnar maximera golvytan och f& ut mer av sin lokal.

Att dga sin Egenlokal har ocksd ménga férdelar jamfort

med att hyra plats i en lokal som han delar med andra, som
Gunnar tidigare gjorde. Han behdver inteoroa sig for att stéra
Att lokalerna ligger centralt var ocksd en eventuella grannar, och dessutom slipper han oroa sig fér att

avgorande faktor fér mig. Det ar nara till bli uppsagd av en hyresvard mitt i ett pagéende projekt.
affdrer, Gtervinningscentral och ligger i
omrdde ddr det mesta gadr att fd tag pd
under kontorstid.

Gunnar ser ocksé andra férdelar med att éiga sin Egenlokal.
Han kan anpassa den exakt efter sina behov och slipper
anpassa sig till andras 6nskemadl.

Las mer om Gunnar och hans lokal pa egenlokal.se




Vara lokaler
Samfallighetsférening

Varje lokal dr en egen fastighet som d&r en del av en redan bildad
samfdllighetsférening dér samtliga lokalégare ingdr.

| samfallighetsavgiften innefattas bland annat kostnaden fér V/A,
fastighetsforsékring, yttre skétsel som exempelvis snérdjning, ekonomisk férvaltning
av gemensamhetsanléggningen, avsattning till framtida planerat underhdll samt
service fér den gemensamma oljeavskiljaren. Kostnad fér samfalligheten ar ca 500 kr
exkl moms per mdanad.




Vara lokaler
Nyttan med en egen lokal

Hyra lokal Industri BRF egenlgkal

Moéjlighet att dra av moms v v

Koper du en Egenlokal med ett bolag som bedriver momspliktig verksamhet sé far du dra av moms pd entreprenadkostnaden. Detta innebdr att du
som képare far dra av 100 000 - 200 000 kr fér varje lokal du képer (galler kdp av en lokal & 72kvm)

Inga dolda lan v v

Nér du képer en Egenlokal sé& innebdr det att du blir lagfaren égare av en fastighet.

Tillsammans med dina grannar sé ingdr du i en samfdllighetsférening precis som det fungerar i ménga radhusomréden. Till skillinad frén exempelvis
industri-BRF:er s& delar du och dina grannar inte pd nagra banklén i samfdlligheten.

Darfor ér det avsevart mycket Iégre risk att dga en Egenlokal jamfért med en industri-BRF. Om du vill ha mer info om skillnaden mellan att dga en
fastighet och en brf sé prata oss eller din ekonomiska radgivare.

Méjligheten att hyra ut v v

Mdénga av véra kunder véljer att hyra ut sin lokal som en investering. Det finns ingenting i vare sig stadgar eller lagstiftning som hindrar dig frén att hyra
ut din lokal. Hyressdattningen dr fri p& kommersiella lokaler och ér dérfor en éverenskommelse mellan dig och din hyresgdst.

Méjlighet att sdlja v v

D& du som dagare av en Egenlokal éiger en fastighet s& har du alltid rétt att sdlja den pd éppna marknaden, antingen sjdlv eller med hjélp av en
mdaklare.

Far dgas av privatpersoner v

D& det ér en fastighet s finns det ingen begrdansningen i vem som far éga fastigheten. Béde fysisk person och juridisk person gar bra.

Full frihet att anpassa ytan v

Né&r du ager en Egenlokal s& bestémmer du sjélv hur du vill anpassa lokalen. Déremot sé kan det (beroende pé& vad/hur du vill anpassa) ibland
behodvas bygglov eller bygganmalan hos kommunen. Kontakta din lokala bygglovsavdelning for att veta mer.

Lagst manadskostnad v

Ndr du éger en Egenlokal sé& kan du styra 6ver dina kostnader pd ett sdtt som inte ar mojligt om hyr eller képt en industri-BRF. Samfallighetsavgiften ér
max 500 kr i ménaden och det técker:

- Snérséjning / sandning av uteytorna

- Forsdkring av byggnaden

- Vatten & AvloppService av den gemensamma oljeavskiljaren
- Ekonomisk férvaltning av samfalligheten

- Avsattning till planerat underhdill

Resterande kostnader ér personliga och rérliga beroende pé& dina férutsattningar och anvéndning (réinta, amortering, elférbrukning osv)

Lagfaren dgare v

Att bli lagfaren égare ar den person [ bolag som har en lagfart pd& fastigheten och darmed ¢iger fastigheten. Detta dr sérskilt positivt for véra kunder
dd det innebar en lagre risk vilket dar en fordel om man tex vill Idna pengar for att kdpa fastigheten.

Detta &r en stor skillnad mot en “industri-brf” dar du inte ager fastigheten utan istallet éger en del av en férening — fér en kreditgivare (banker) ér detta
en stor skillnad!



Kopeprocessen
Hur gar det till att képa en lokal?

Sdljstart

Egenlokal tillsammans med den ansvarig fastighetsmdkiaren fér projektet startar férsdljning av
lokalerna. Som intressent kan du kostnadsfritt reservera lokal for att f& mojlighet att besdka din

bankhandlaggare gdllande finansieringslésning innan kdpekontrakt signeras tillsammans med
ansvarig fastighetsmdklare.

Projektering

For att skapa de bdsta férutsattningarna for projektet tas bland annat konstruktionshandlingar
fram for platta och hall, arkitekt- och markritningar samt handlingar fér hur hantering av
dagvatten skall ske. | detta skede tas en kontrollplan fram samt att en kontrollansvarig upphandlas.
Nar alla handlingar fér bygglov ér framtaget séker Egenlokal om bygglov for projektet.

Byggstart

N&r vi mottagit ett positivt beslut om bygglov hdlls ett tekniskt samrdd med berérda parter foljt av
att ett startbesked mottags. Nér startbesked &r mottaget kan byggnationen pdébdrjas.

Lantmateriférrattning

Parallellt med byggnation och forsdljning pégdr en lantmdteriférrgttning. En lantmateriférréttning
genomfors i syfte att stycka av den stora fastigheten till flertalet mindre fastigheter. Nér en
lantmdateriférrattning vunnit laga kraft blir dérmed varje lokal i huskroppen en egen fastighet
med tillhérande fastighetsbeteckning och adress. Nar forrdttningen ar avslutad bildas dven en
samfdllighetsférening som samtliga fastigheter i projektet blir en del av.

Tillvalsférsaljning

For att man skall kunna modifiera sin lokal efter behov och dnskemdl erbjuder Egenlokal maéjlighet
till tillval. N&r man bestamt vilket eller vilka tillval man énskar skickas ett bestdliningserkdnnande
ut for digital signering. Nér bestaliningserkénnandet ér signerat av béda parter pdborja Egenlokal
planering och montage av tillvalet.

Tilltrade

P& tilltradesdagen finns ett slutbesked for byggnationen och ett beslut pd att
lantméteriférréttningen vunnit laga kraft. Infér tilltréide skall tilltréideshandlingar sé& som
likvidavrékning och képebrev signeras tillsammans med ansvarig fastighetsmaklare. Nar
tilltrédeshandlingar ér signerad skall slutbetalning ske och képaren fér nycklarna till sin Egenlokall.



Historian om oss
Hur startade Egenlokal?

2019

2020

2021

2022

2023

2024

Ett behov uppstar

Gustav Kock och Henrik Eriksson, grundarna av Egenlokal inser att det saknas mindre lokaler for
smdéféretagare och privatpersoner runt om i Sverige. Stora lokaler for stora féretag finns det gott om,
men dven de stora féretagen har en géng bara varit en idé med en eller ett par anstdllda. Det rdder
brist p& sma lokaler fér mindre féretag, det hdr ska vi éndra pd!

Konceptet lanseras

Idé har vidareutveckiats till ett fulldndat koncept och Egenlokal slépper sina férsta projekt till
forsaljning. Intresset dr storre én vad vi ndgonsin végat hoppats pd och gensvaret frén véra kunder,
ndringslivet och Sveriges smd&féretagare ér fantastiskt!

Verkligheten tar form

Konceptet har blivit till verklighet och under det gdngna dret har Egenlokalbyggnationer fardigstallts
runt om i Sverige och flertalet lyckliga képare fér éntligen tilltréida sin alldeles egna lokal.
Flertalet Egenlokalprojekt lanseras och foéretaget fortsdtter att véixa och utvecklas.

En milstolpe och odndliga méjligheter

Frén idén med Egenlokal &r 2019 har nu, bara tre &r senare, en hel fastighetskoncern vuxit fram och vi
pd Egenlokal &r stolta att vara en del av Torngrund Group.

Grundarna av Egenlokal och numera fastighetskoncernen Torngrund Group ser en stor férdel av att
var kompetens numera omfattas av en méngd olika omréden och koncernens verksamhetsomréden
innefattas av fastighetsférvaltning, fastighetsutveckling och byggnation.

Fran lokala framgdéngar till nationell expansion

Egenlokal finns nu i dver 30 stéder runt om i landet och vi har fétt éran att terkommai till flera av
dessa stéider med bdéde en, tvd och tre etapper dar efterfrégan frén privatpersoner och féretagare i
fortsatter vaxa.

Framtiden ar ljus

Vi har starkt intresse frdn potentiella kunder fér att lansera projekt i deras hemstéder och soker aktivt
efter ldmpliga industriomréden. Just nu fardigstaller vi projekt i flera stéder, inklusive Alingsds, Norrtdlje,
Lidkoéping och Borlénge. Med stolthet introducerar vi vart férsta Stockholm-baserade projekt och ser
fram emot att fortsdtta erbjuda prisvarda I6sningar for Sveriges ndringsliv och privatpersoner.



Kontakt

Kajsa Lindmark
Projektansvarig

kajsa@egenlokal.se
072 225 68 60

Kundservice & eftermarknad
kundservice@egenlokal.se

Besok var hemsida!
www.egenlokal.se
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