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BRF SPISBRODSFABRIKEN

A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsfareningen Spisbrodsfabriken har till andamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus uppldta bostadslagenbeter, lokaler och mark med nyttjanderétt och
utan tidsbegriansning.

Nybyggnad av 4 bostadshus innehiilande sammanlagt 94 ldgenheter pigar och inflyttning
beriknas ske med birjan under kvartal 3 2017 och avslutas under kvartal 1 2018.

Upplételse av bostadsritlerna berdknas ske med borjan prelimindrt under kvartal 2 2017.

Berikning av féreningens drliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens
upprittande kinda forhallanden.

For byggnadsprojektet, som genomfors som totalentreprenad av JM AB har tecknats kope- och
entreprenadkontrakt daterade 2017-04-10. Av entreprenadkontrakiet framgéar bland annat att

JM AB koper de bostadsriitter som inte upplatits (salts) senast pa avrikningsdagen, det vill siga den dag
foreningen tar 6ver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna &r firdigstillda

och placering av foreningens lan skett.

Féreningen tecknar forsikring for entreprenadsikerhet under entreprenadtiden — for entreprenad-
kontrakt samt dtagandet att képa icke upplitna bostadsrétter — hos Gar-Bo Forsdkring AB.

Féreningen tecknar avtal med SEB avseende de 1dngfristiga 14n som beriknas
upptas for féreningens finansiering.

Sékerbet for foreningens skyldighet ait dterbetala insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsrittslagen limnas av Gar-Bo Forsikring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Del av Sickladn 38:2, Sickladn 38:20 i Nacka kommun
Fastigheten kommer att fi ett 3D-utrymme under den kommunala fotbollsplanen om 974 kvm i plan
mellan +30.90 och +19.85

Tomtens areal: ca 4 500 kvm

Boarea enligt tabell: ca 5617 kv

Biarea enligt tabell: ca 18 kv

Lokalarea: ca463 kvm

Byggnadernas utformning; 4 bostadshus i 6-8 vaningar samt kéllare och garage
Antal bostadsldgenheter:; 94 st

Foreningen har fler 4n ett hus som #r s placerade att en dndamdlsenlig samverkan kan ske
mellan bostadsrittshavarna.

Bygglov har erhallts 2015-04-22

Parkering
62 garageplatser i gemensamhetsanliggning
Beriknas vara firdiga i takt med att inflyttning sker i ligenheterna.

Uthyrningslokaler

Foreningen har 5 st (ca 463 m?) lokaler for uthyrning i gatuplanet i hus 1, 2, 3 och 4.
Lokalerna planeras for café/restaurang, traning och kontor/service.
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BRF SPISBRODSFABRIKEN

Gemensamhetsanliggningar

Foreningens fastighet skall delta i 4 gemensamhetsanliggningar avseende garage, gird och anldggningar for
dagvattenhantering samt andra for Fastigheten erforderliga gemensamma anléiggningar.
Gemensamhetsanliggningarna kan forvaltas bide genom samfillighetsforening och/eller
deldgarforvaltning.

Beroende pa ntbyggnadstakten i omrédet kommer alla delar av gemensamhetsanlédggningarna

inte att finnas tiligingliga i samband med inflyttningen i foreningens hus.

Servitut
Fastigheten kommer att belastas av ett officialservitut for ging- och cykelvig.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsrittshavaren skall utan sirskild erséttning halla lagenheten tillginglig under ordinarie
arbetstid f6r entreprendrens utforande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsliigenheter
Entreprendren fger rétt att nyttja ej upplétna (osilda) samt av denne forvirvade Kigenheter for
visningsdndamal.

Omradets utbyggnad

I omradet pigar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omrédet dr avslutad. Néagon ritt for
bostadsrittshavaren att utkrdva ersittning p.g.a. oligenheter av pagdende arbeten pa eller omkring
foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar pa tomtmark
Gronytor, planteringar, belysning och géngytor

Gemensamma anordningat och utrymmen

Byggnaderna kommer att anslutas till fjarrvirme

Undercentral fjidrrvirme och vatten, elcentral/el-telerum, flaktrum
4 hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar

Utrymmme for kéllsortering av sopor

Cykelrum, barnvagnsrum, stidrum, fastighets- och rullstolsforrdd
Kabel f6r bredband med telefoni och TV
Varmvatten-/vattenimétare

Extra {dgenhetsforrad for uthyrning

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning: Betongplatta p& palar och plintar till berg

Stomme: Betong, stalpelare i fasad

Ytterviggar: Fasadtegel/puts/skivmaterial pa utfackningsvigg cller betongvigg
Innerviggar, 1gh skiljande: Betong

Innervéggar, ¢j birande: Gipsskivor pa reglar

Innerviggar, birande: Betong

Yttertak: Papp

Trappor: Prefabricerade av betong, belidggning med cementmosaik
Fonster och fonsterddrrar: Treglasfonster trd med aluminiumbeklddd utsida, vissa ir fasta
Balkonger: Prefabricerade av betong

Entrépartier: Aluminium

Ligenhetsytterdrrar: SakerhetsdGrrar
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BRF SPISBRODSFABRIKEN

Virme
Fjéarrviirme, vattenburen med radiatorer.

Ventilation
Bostiider: Mekanisk franlufisventilation med védrmedtervinning, tilluft via uteluftsventiler

bakom radiatorer.
Lokaler: FTX

Varmvatten
Meiitare for individuell varmvattenmétning till varje lJagenhet.

Bredband med telefoni och TV
Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB. En digitalbox per ligenhet for TV ingér.

Kortfattad rumsbeskrivning, bostéder

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Hall Parkett Malat Griingat Hatthylla/Skdpinredning
Vardagsrum Parkett Mailat Gringat
Kok Parkett Milat Gréngat Spishéll och ugn
Stiankskydd Kyl/frys
av kakel Diskmaskin
. Mikrovagsugn
Spiskdpa
Kdokssnickerier
Ovriga rum Parkett Malat Gringat Skapinredning
Kladkammare Parkett Mélat Griingat Hylla, klddstang
Bad/tvitt Klinker Kake] Malat Sanitetsutrustning
WC/dusch Skapinredning
Duschskirm

Tvattmaskin och torktumlare, placerade
i badrum, vissa lgh har kombimaskin
Torkstillning

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgar av ritning.
En omgéng ritningar hélls tillgédngliga hos bostadsrattsféreningens styrelse.

Kortfattad rumsheskrivning, uthyrningslokaler

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Parkett Maélat Undertak Toalett, pentry i vissa
Forsdkring

Fastigheten ir under entreprenadtiden forsikrad genom entreprendrens forsorg. Vid ibruktagande
komuner féreningens hus att vara fullvirdesforsikrade.
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BRF SPISBRODSFABRIKEN
C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforvirv och nybyggnadskostnad enligt kope- och entreprenadkontrakt. *) 484 515 000 kr
Ospecificerat (kassa) 10 000 kr
Beriknad slutlig anskaffningskostnad 484 525 000 kr

*) Enligt entreprenadkontraktet tilifaller dtervunnen investeringsmoms for uthyrningstokaler
i sin helhet entreprendren. Uthyrning sker till hyresgist med momspliktig verksamhet
under minst 10 &r.

Uppskattat taxeringsviirde (tkr)

Uppskatthingen baseras p4 Forenklad fastighetstaxering 2016, vérdeomride 0182291
Taxeringsvirde bostéder ca 137 200 tkr
Taxeringsvirde lokaler ca 8 500 tkr
Taxeringsvérde garage ca 6 800 tkr
Sida 5
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BRF SPISBRODSFABRIKEN

D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser ar 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av 14n som ber#knas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berdkning av &rliga
rintekostnader och amorteringar. Som sikerhel for 14n 1dmnas pantbrev i foreningens fastighet.
Réntekostnaden for berdknade 13n baseras pa cn i planen antagen rénteniva. Andras denna niva piverkas
rdntekostnaden { motsvarande grad.

Lan Belopp Bindnings- Rinta Rénte- Amortering Kapital-
tid 2) 3) kostnad 1) kostnad
Kr ar Y% Kr Kr Kr

Bottenlan 20 000 000 1 3,10% 620 000 14 000 634 000
Bottenlan 20 000 000 2 3,30% 660 000 14 000 674 000
Bottenldn 19 000 000 3 3,50% 6635 000 13300 678 300
Bottenlin 20000 000 4 3,70% 740 000 14 000 754 000
Bottenldn 20 000 000 5 3,90% 780 000 14 000 794 000
Amortering utdver avial 247 700 247 700
S:a lin 99 000 000 3 465 000 317000 3782 000
Insatser 230 545 000 ‘
Upplételseavgifter 154 980 000
S:a finansiering 484 525 000

Summa kapitalkoestnader ar 1 (inkl amortering) 3782 000

1) Beriknad lanetid 50 ar

2) Lénens bindningstid berdknas prelimindrt [ordelas mellan 1 och 5 ar. Beroende pa rintevillkor
och andra forutsittningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och férdelning

av lanebelopp bli aktuell. Dérefter erbjuds forldngning under ny bindningstid till d4 gallande villkor.

3) Genomsnilt av antagna réintor p foreningens samiliga 1én: 3,50%

Effekten av minskade kosinader pd grund av lidgre rinta vid slutplacering bér till storsta delen
anvindas till 6kad amortering av lanen for att sdkerstélla féreningens ekonomi pé ldngre sikt.

Avskrivning (ingér inte i nedan Summa beriknade arliga kostnader)
Avskrivning for 16pande rikenskapsér sker enligt linjér plan p& 120 4r for byggnad med: 2 005 tkr
Basen for avskrivningen bygger p4 en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
dir kostnaden f6r byggnad byggcr pé ett schablonvirde frén Statistiska Centralbyrén fran 2015 med
39 582 kr/kvm boarea och lokalarea.

Avsiittningar
Féreningens fastighetsunderhdll a) 30 ki/kvm 182 400

Sida 6
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BRYF SPISBRODSFABRIKEN

Driftskostnader b)

Ekonomisk forvallning c) 94750
Styrelsearvode 45 000
Revisionsarvode 16 000
Administrationskostnad ink1 sociala kostnader styrelscarvode 27 000
Vallenavgifter 335 000
Virmeavgilter 385 000
Elavgifter (exkl hushallsel) 340 000
Sophéimtning (hushéllssopor) 70 000
Teknisk forvalining ink] fastighets- och tradgardsskotsel,

stddning, sophimitning (killsortering), jour, sndrgjning samt sandning c) 298 750
Besiktning och service hissar d)

Gemensamhelsanliggning ga:137 och 140 e) inkl sprinklerkostnad 123 000
Gemensamhetsanliggning ga:138 och 139 e) 5000
Bredband med telefoni och TV (grundleverans}) 248 160
Forsidkringar 26 000
Viaderprognosstyrning 27 675
Koldmediekontroll g) 0
Diverse inkl. jour 30000
Summa driftskostnader 2071 335

Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostdder h)

Fastighetsskall garage 68 000
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 85 000

153 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 6 188 735 |

a) Avsittning for foreningens fastighetsunderhall skall ske enligt féreningens stadgar.
b) Driftskostnaderna #r uppskattade efter normalfsrbrukning. Variationer &ver iren férekommer och det berdknade
virdet for enstaka poster kan bli hogre eller ligre. Beraknad kostnad {6r individuell varmvattenforbrukning

158 770 kr  A&terfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, virme- och elavgifter.
¢) Entreprendren ansvarar for teknisk och ekonomisk forvaltning under ca tvé ar,
d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprentren. Kostnaden frén ar 6 kan
beriknas till 48 000 kr per ar.
e) Enligt kopekontrakt ansvarar siljaren for administration, drift och underhdll av gemensambetsanldggningarna
{rAn tilltridesdagen av foreningens fastighet tilf dvertagande av gemensamhetsanldggningarna mot
ersittning av 128 000 kr per 4r.
g) Ktldmediekontroll betalas av entreprentren under garantitiden. Kostnaden fréin &r 6 beriknas tit] 10 000 kr per 4r.
h) Féreningen #r befriad frén fastighetsavgift avseende bostdder under de forsta 15 aren efter faststéllt viirdeér,
Eventuell fastighetsskatt avseende bostader (it och med fardigstillandedret (virdedret) betalas av entreprendren.
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BRF SPISBRODSFABRIKEN

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som foreskrivs i freningens stadgar skall foreningens lopande utgifier, amorteringar och
avsattningar tickas av drsavgifter som ftrdelas efter bostadsritternas insatser, [orbrukning samt per ligenhet.

Arsavgift ligenhet 5617 kvm 3756225
Arsavgift bredband 248 160
Arsavgift varmvatien 158 770
Hyra uthyrningslokaler i smitt *) 463 kvm 2 100 kr/kvm och 4r 972 300
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 85 000
Hyra garage 52 st 1400 kr/plats och mén 873 600
Hyra garage dubbelplaiser 6 st 1 000 ki/plats och mén 72 000
Hyra garage, mec-platser 4 st 350 kr/plats och mén 16 800
Quthyrda garageplatser 5% av total intdkt garage -48 120
Hyra exlra forrad 9 st 500 kv/forrdd/maén 54 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 6 188 735 |

1 nedanstiende tabell limnas cn specifikation Gver samtliga ldgenheters huvuddata, sdsom andelstal, insatser,
upplatelseavgifter, drsavgifter m.m.

*) Entreprendren garanterar hyresintikterna for kommersiella uthyrningslokaler i tva ar frén godkénd

slutbesiktning i sddan omfattning att totalintédkien garanteras.
Eventuell mervérdesskatt tillkommer pa hyran.
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av féreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 10 april 2017
Tor bostadsrittsforeningen Spisbrédsfabriken, org. nr: 769628-4590.

Den ekonomiska planen innehdller savil kiinda som preliminéra uppgifter vilka stdmmer
dverens med handlingar som varit tillgéngliga for oss. Dessa handlingar framgar av bilaga till

intyget.
De i planen ldmnade uppgifterna &4r séledes riktiga.

Gjorda berékningar baserade pa savil kinda som prelimingra uppgifter &r vederhéftiga, varfor
var beddmning 4r att den ekonomiska planen framstar som héllbar.

P4 grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pd
tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ckonomiska planen upprittats intréffar ndgot som #r av vésentlig betydelse fér bedomning av
foreningens verksambhet fir féreningen inte upplata ligenheter med bostadsrétt férréin en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i fdreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
uppléatas med bostadsrétt, varfor vi anser att denna forutséttning for registrering av planen &r

uppfylid.

Féreningen har fler &n ett hus. Det ér vir beddmning att husen ligger sd néra varandra att en
dndaméalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsriitishavarna, varfor vi anser att denna
forutséttning for registrering av planen &r uppfylld.

Stockholm den 11 april 2017

Kjell Karlsson A

Advokat Civ ing

Delta Advokatbyra AB Hornsbergs Strand 15 B
Kungsholmstorg 6 112 17 STOCKHOLM

11221 STOCKHOLM
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Bilaga till granskningsintyg dat 2017-04-11 f6r Brf Spisbrédsfabriken

Nedanstiende handlingar har varit tillgingliga vid granskningen:

Al e 1w

10.
11.
12.
13.
14,

Féreningens stadgar
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
Kopekontrakt for marken inkl bilagor
Kreditoffert SEB

Rénteindikation per 2017-02-02
Utdrag fran fastighetsregistret

Berékning av taxeringsvérde
Entreprenadsékerhetsforsikring
Overenskommelse om fastighetsreglering
Registeruppgift aktiebolag
Bygglovsbeslut

Hyreskontrakt

Hyreskontrakt

2016-07-27
2016-07-27
2017-04-10
2017-04-10
2015-05-22
2017-02-02
2017-03-17
2017-03-22
2017-03-17
2017-03-23
2010-12-08
2011-02-28
2015-04-22
2016-06-22
2016-11-17
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