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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Tegelbruket 2 har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen

genom att i féreningens hus uppléta bostadsliigenheter, lokaler och mark med nyttjanderétt och
utan tidsbegransning.

Nybyggnad av ett bostadshus innehéllande sammanlagt 59 ligenheter pagar och inflyttning
berdknas ske med borjan under tredje kvartalet 2017 och avslutas under forsta kvartalet 2018.

Enligt foreningens stadgar far upplatelse endast ske till fysisk person.
Upplatelse av bostadslidgenhet far dock ske till byggnadsentreprenoren vad avser de bostadsritler
som denne skall férvirva enligt entreprenadkontrakt.

Upplatelse av bostadsriitterna beréiknas ske med borjan preliminért under fjarde kvartalet 2016.

Berikning av féreningens érliga kapital- och driftskostnader grundar sig pé vid tiden tor planens
upprittande kinda férhallanden.

For byggnadsprojektet, som genomfdrs som totalentreprenad av JM AB har tecknats kope- och
entreprenadkontrakt daterade 2016-05-19. Av entreprenadkontraktet framgar bland annat att

JM AB képer de bostadsritter som inte upplatits (salts) pa avrakningsdagen, det vill siiga den dag
foreningen tar 6ver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna &r fiardigstillda
och placering av foreningens lan skett.

Foreningen tecknar forsikring for entreprenadsiikerhet under entreprenadtiden — for entreprenad-
kontrakt samt dtagandet att kdpa icke uppldtna bostadsritter — hos Gar-Bo Forsdkring AB.

Foreningen tecknar avtal med SEB avscende de ldngfristiga lin som beriknas upptas fér
foreningens finansiering.

Siikerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser och upplitelseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsriittslagen limnas av Gar-Bo Forsikring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: del av Vilunda 1:164, Upplands Viisby kormmun

Adress: Lergropsvigen 2, Vasbyvigen 7A-G och Bryggeriviigen 1A
Tomtens areal: ca2 803 kvm

Boarea enligl tabell: ca4 620 kvm

Lokalarea: ca313 kv

Byggnadens utformning: Ett bostadshus i fyra vaningar samt kiillare och garage
Antal bostadsligenheter: 59 st

Parkering

46 garageplatser 1 gemensamhetsanliggning
Beriknas vara fardiga i takt med att inflytining sker i ligenheterna.

Uthyrningslokaler

Foreningen har fyra lokaler for uthyrning i gatuplan Visbyviigen 7A, 7C och 7E samt
Bryggeriviagen 1A, planerade for centruméindamal.
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Servitut

Servitut till formdn for foreningens fastighet kommer att bildas avseende tilltrdde for underhall av
fasad/byggnad.

Erforderliga servitut till forman for foreningens fastigheten kommer att bildas avseende driinerings-
och dagvattenledningar inkl brunnar.

Gemensamhetsanlidggningar

Foreningens fastighet skall delta i gemensamhetsanliggning GA1 avseende anordning for
avledande av dagvatten, innergérd inklusive belysning och forgardsmark samt GA2 avseende
underjordiskt parkeringsgarage inklusive nedfart samt andra for foreningens fastighet erforderliga
gemensamma anlidggningar.

Beroende pa utbyggnadstakten i omradet kommer alla delar av gemensamhetsanliggningarna

inte att finnas tillgangliga i samband med inflyttningen i féreningens hus.

LEfterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsriittshavaren skall utan sdrskild ersiittning halla ldgenheten tillginglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrens utférande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsléigenheter
Entreprendren dger ritt att nyttja ej upplitna (osilda) samt av denne forvirvade ligenheter for
visningsiindamal,

Omradets utbyggnad

[ omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet dr avslutad. Nagon riitt for
bostadsrittshavaren att utkrdva ersittning p.g.a. oldgenheter av pagaende arbeten pa eller omkring
foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaden kommer att anslutas till fjédrrviirme

Undercentral fjidrrvdrme och vatten, clrum, flaktrum

Fem hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar

Utrymme for kéllsortering av sopor

Cykelforrad, barnvagns-/rullstolsforrad, fastighetsforrad, stadrum
Kabel for bredband med telefoni och TV
Varmvatten-/vattenmétare

Kortlattad byggnadsbeskrivning

Grundliggning: Betongplatta pd palar

Stomme: Betong

Ytterviiggar: Puts och fasadtegel pa utfackningsviigg av betong
Innerviiggar, Igh skiljande: Betong

Innerviggar, ej birande: Gipsskivor pa reglar

Inneviggar, biirande: Betong

Yttertak: Papp

Trappor: Prefabricerade av betong med belaggning av cementmosaik
Fonster och fonsterdorrar: Treglastonster, tri med aluminiumbeklidd utsida
Balkonger: Prefabricerade av betong

Entrépartier: Aluminium

Ligenhetsytterddrrar: Siikerhetsdorrar
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Viirme
Fjdrrviirme, vattenburen med radiatorer.

Ventilation
Mekanisk franluftsventilation med virmeatervinning, tilluft via uteluftsventiler bakom radiatorer.

Varmvatten
Miitare for individuell varmvattenmétning till varje ligenhet och varje lokal.

Bredband med telefoni och TV
Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB. En digitalbox per ldgenhet for TV ingar.

Kortfattad rumsbeskrivning, bostider

Rum Golv Viéggar Tak Ovrigt
Hall Parkett Mailade Griingat Skapinredning
Vardagsrum Parkett Mailade Grangat
Kok Parkett Maélade Gringat Spishall och ugn
Stinkskydd Kombinerad Kyl/frys 1 1-2 RK
av kakel Separat Kyl och frys i 3-5 RK
Diskmaskin
Mikrovagsugn
Allianceflakt ovanfor spishiill
Kokssnickerier
Ovriga rum Parkett Milade Gringat Skapinredning
Kldadkammare Parkett Malade Malat Hylla, kladstang
Bad Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
Sképinredning
Duschskdrm

Tviittmaskin och torktumlare i
lagenheter >55m2, kombinerad
Tviitt/tork 1 6vriga ligenheter
Torkstillning

WC/dusch Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
Duschdraperiskena

Liagenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgar av ritning.
En omgang ritningar halls tillgingliga hos bostadsréttsféreningens styrelse.
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Kortfattad rumsbeskrivning, uthyrningslokaler

Rum Goly Viaggar Tak Ovrigt
Lokal Parkett Malade Malat Kokssnickerier, diskho

Kyl/frys, mikrovagsugn,
diskmaskin

HWC Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
Duschdraperiskena

Forsiikring

Fastigheten iir under entreprenadtiden forsikrad genom entreprendrens forsorg. Vid ibruktagande
kommer foreningens hus att vara fullviirdesforsikrat.

C. KOSTNADER IFOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighets{orviiry och nybyggnadskostnad enligt képe- och entreprenadkontrakt. 242 500 000 kr
Beriknad slutlig anskaffningskostnad 242 500 000 kr

Uppskattat taxeringsvirde (tkr)

Uppskattningen baseras pa Forenklad fastighetstaxering 2016, virdeomride 0114048
Taxeringsvirde bostiider ca 68 500 tkr
Taxeringsvirde lokaler ca 3200 tkr
Taxeringsvérde garage ca 2 800 tkr

Sida 5



BRF TEGELBRUKET 2

D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser ar 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av 1an som beriknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berékning av drliga
rintekostnader och amorteringar. Som sidkerhet for 1an ldmnas pantbrev i foreningens fastighet.
Réintekostnaden {6r beriiknade 18n baseras pi en i planen antagen rénteniva. Andras denna nivé paverkas
rdntckostnaden i motsvarande grad.

Lén Belopp Bindnings- Rénta Riinte- Amorlering Kapital-
tid 2) 3) kostnad 1) kostnad
Kr ar % Kr Kr Kr
Bottenlén 21 850 000 1 3,20% 699 200 15295 714 495
Boltenlin 21 855 000 3 3,40% 743 070 15299 758 369
Bottenldn 21 850 000 5 3,90% 852 150 15295 867 445
Amortering utdver avtal 315111 315111
S:a lan 65 555 000 2294 420 361 000 2 655420
Insatser L1 144 000
Upplételscavgifter 65 801 000
S:a finansiering 242 500 000
Summa kapitalkostnader ar 1 (inkl amortering) 2 655420

1) Beriknad lanetid 50 ar

2) Léanens bindningstid beriiknas preliminirt {6rdclas mellan 1 och 5 4r. Beroende pa réntevillkor
vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider bli aktuell.
Direfter erbjuds forlingning under ny bindningstid till da gillande villkor.

3) Genomsnitt av antagna réintor pa foreningens samtliga lan: 3,5%

Effekten av minskade kostnader pd grund av lidgre rinta vid slutplacering bor till storsta delen
anvindas till 6kad amortering av ldnen for att sikerstélla foreningens ekonomi pé lingre sikt.

Avskrivning (ingir inte i nedan Summa beriiknade arliga kostnader)
Avskrivning for l8pande riikkenskapsér sker enligt linjdr plan pd 120 ar for byggnad med: 1 243 tkr
Basen [6r avskrivningen bygger pa en fordelning av anskaffningskostnaden melian mark och byggnad
ddr kostnaden for byggnad bygger pa ett schablonvirde frén Statistiska Centralbyran fran 2014 med
30226 ki/kvin boarea och lokalarea.

Avsittningar
Foreningens fastighetsunderhdll a) 30 ki/kvin 147 990
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Driftskostnader b)

Ekonomisk forvaltning c) 80 000
Styrelsearvode 15 000
Revisionsarvode 12 000
Administrationskostnad 10 000
Vattenavgifter 150 000
Virmeavgifter 290 000
Elavgifter (exkl hushallsel) 260 000
Sophémtning 90 000
Teknisk {6rvaltning c) 160 000
Besiktning och service hissar d)

Gemensamhetsanlidggning GAl ¢) 50 000
Gemensamhetsanldggning GA2 e) 30 000
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 155 760
Forsdkringar 25 000
Viéderprognosstyrning 20 000
Koldmedickontroll 10 000
Ovrigt 30 000
Summa driftskostnader 1 387 760

Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostider f)

Fastighetsskatt garage 28 000
Fastighelsskatt uthyrningslokaler 32 000

60 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 4251170 |

a) Avsittning {or [(Greningens fastighetsunderhall skall ske enligt féreningens stadgar.

b) Driftskostnaderna ir uppskattade efter normalforbrukning. Variationer dver aren [6rekommer och det berdknade
viirdet for enstaka poster kan bli hogre eller ldgre. Berdknad kostnad for individuell varmvattenforbrukning bostédder

96 516 kr aterfinns under flera delposter; adm.kostnad, valten-, viirme- och elavgifter.
¢) Entreprentren ansvarar for teknisk och ckonomisk forvaltning under ca tva ar.

d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprensren. Kostnaden frén &r 6 kan
beriknas till 60 000 kr per ar.

e) Enligt kispekontrakt ansvarar séljaren for administration, drift och underhéll av gemensamhetsanlaggningarna
frin tilltridesdagen av foreningens fastighet till §vertagande av gemensamhetsanliggningarna mot
ersiiltning av 50 000 kr per ar for GA1 och 30 000 kr per ar for GA2.

f) Foreningen dr befriad frin fastighetsavgift avseende bostiider under de forsta 15 &ren efter faststéllt vérdedr.
Eventuel fastighetsskatt avseende bostider till och med fardigstillandedret (vardearet) betalas av entreprendren.
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E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens [6pande utgifter, amorteringar och
avsittningar tickas av drsavgifter som fordelas efter bostadsritternas insatser, forbrukning samt per ligenhet.

Arsavgift ligenhet 4620 kv 3000 594
Arsavgill bredband 155 760
Arsavgift varmvatten 96516
Hyra uthyrningslokaler *) 313 kvin 1500 kr/kvm och dr 469 500
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 32 000
Hyra garage 46 st 900 kr/plats och mén 496 800
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 4251170 |

I nedanstiende tabell ldimnas en specifikation dver samtliga ligenheters huvuddata, sdsom andelstal, insatser,
upplatelseavgifter, arsavgifter m.m.

*) Entreprendren garanterar hyresintikterna for kommersiclla uthyrningslokaler i tva ar frin godkiind
slutbesiktning i sadan omfattning att totalintikten garanteras.
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2016052562738

INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av féreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 19 maj 2016 for
bostadsriittsféreningen Tegelbruket 2, org. nr: 769631-8851.

Den ekonomiska planen innehdller savil kidnda som prelimindra uppgifter vilka stimmer
gverens med handlingar som varit tillgéngliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen ldmnade uppgifterna &r siledes riktiga.

Gjorda berikningar baserade pa sévil kiinda som prelimindra uppgifter &r vederhéftiga, varfor
vér bedémning ér att den ekonomiska planen framstar som hallbar.

P& grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intréiffar ndgot som &r av vasentlig betydelse 6r beddmning av
foreningens verksamhet far féreningen inte upplédta ligenheter med bostadsrétt forrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas minst tre ldgenheter avsedda att

upplitas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutséttning for registrering av plancn &r
uppfylld.

Stockholm den 20 maj 2016

Ivar Stenport ~ /
Civ.ing Civing

Alsnogatan 22 Fagottvigen 43
116 41 Stockholm 192 74 SOLLENTUNA



Bilaga till granskningsintyg dat 2016-05-20 fér Brf Tegelbruket 2

Nedanstdende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

1. Foreningens stadgar 2016-03-15
2. Registreringsbevis 2016-03-15
3. Totalentreprenadkontrakt med bilagor 2016-05-19
4. Kopekontrakt for marken inkl bilagor 2016-05-19
5. Kreditoffert SEB 2016-04-19
6. Exploateringsavtal 2014-05-22
7. Berdkning av taxeringsvirde 2016-03-31
8. Ytsammanstillning Rev B 2016-03-14
9. Adressbesked 2015-10-28
10. Fastighetsareor 2015-12-08
11. Styrelseprotokoll 2016-05-19




