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Denna ekonomiska plan har upprittats med foljande huvudrubriker:

A. Allménna fGrutsattningar Sida 2
B. Beskrivning av fastigheten Sida 2
C. Kostnader for foreningens fastighetsforvirv Sida 5
D. Finansieringsplan och berikning av

foreningens arliga kostnader Sida 6
E. Beriikning av foreningens arliga intékter Sida 8

Ligenhetstabell Sida 9
F. Ekonomisk prognos Sida 12
G. Kanslighetsanalys Sida 13

Enligt bostadsrittslagen foreskrivet intyg
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BRF SPISBRODSFABRIKEN

A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Spisbrodsfabriken har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus uppléta bostadsldgenheter, lokaler och mark med nyttjanderétt och
utan tidsbegriansning.

Nybyggnad av 4 bostadshus innehallande sammanlagt 94 ligenheter pagér och inflyttning
beriknas ske med borjan under kvartal 3 2017 och avslutas under kvartal 1 2018.

Upplételse av bostadsritterna berdknas ske med bérjan preliminért under kvartal 2 2017.

Berikning av foreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens
uppréttande kénda forhallanden.

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

JM AB koper de bostadsriitter som inte upplatits (sélts) senast pa avrikningsdagen, det vill siiga den dag
foreningen tar dver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna dr fiardigstéllda

och placering av foreningens lan skett.

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

Foreningen tecknar avtal med SEB avseende de l&ngfristiga 1&n som berdknas
upptas for foreningens finansiering.

Sikerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsrittslagen limnas av Gar-Bo Forsikring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Del av Sicklatn 38:2, Sickladn 38:20 i Nacka kommun
Fastigheten kommer att fa 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 kvm

Biarea enligt tabell: ca 18 kvm

Lokalarea: ca 463 kvm

Byggnadernas utformning;: 4 bostadshus 1 6-8 vaningar samt kéllare och garage
Antal bostadsldgenheter: 94 st

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

Bygglov har erhéllts 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 gemensamhetsanldggningar avseende garage, gérd och anlaggningar for
dagvattenhantering samt andra for Fastigheten erforderliga gemensamma anldggningar.
Gemensamhetsanliggningarna kan forvaltas bade genom samfillighetsforening och/eller
deldgarforvaltning.

Beroende pa utbyggnadstakten i omradet kommer alla delar av gemensamhetsanléiggningarna

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

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

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsrittshavaren skall utan séirskild erséttning hélla Jigenheten tillginglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrens utférande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsliigenheter
Entreprendren dger ritt att nyttja ej upplatna (osdlda) samt av denne férvirvade ligenheter for
visningsandamal.

Omradets utbyggnad

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

Gemensamma anordningar pa tomtmark
Gronytor, planteringar, belysning och gangytor

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaderna kommer att anslutas till fjarrvirme

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

Utrymme for kéllsortering av sopor

Cykelrum, barnvagnsrum, stiidrum, fastighets- och rullstolsforrad
Kabel f6r bredband med telefoni och TV
Varmvatten-/vattenmétare

Extra lagenhetsforrad for uthyrning

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundléggning: Betongplatta pa pélar och plintar till berg

Stomme: Betong, stalpelare i fasad

Yittervaggar: Fasadtegel/puts/skivmaterial p utfackningsvigg eller betongvigg
Innerviggar, Igh skiljande: Betong

Innerviggar, ej barande: Gipsskivor pa reglar

Innervédggar, barande: Betong

Yttertak: Papp

Trappor: Prefabricerade av betong, beliggning med cementmosaik
Fonster och fonsterddrrar: Treglasfonster tri med alominiumbekléadd utsida, vissa ir fasta
Balkonger: Prefabricerade av betong

Entrépartier: Aluminium

Ligenhetsytterdorrar: S#kerhetsdGrrar
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BRF SPISBRODSFABRIKEN

Virme
Fjirrvirme, vattenburen med radiatorer.

Ventilation

Bostider: Mekanisk franluftsventilation med vidrmeatervinning, tilluft via uteluftsventiler
bakom radiatorer.

Lokaler: FTX

Varmvatten
Meitare for individuell varmvattenmétning till varje lagenhet,

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

Kortfattad rumsbeskrivning, bostider

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Hall Parkett Malat Gringat Hatthylla/Sképinredning
Vardagsrum Parkett Mailat Gringat
Kok Parkett Malat Gringat Spishill och ugn
Stiankskydd Kyl/frys
av kakel Diskmaskin
Mikrovagsugn
Spiskdpa
Kokssnickerier
Ovriga rum Parkett Malat Gréangat Skapinredning
Kladkammare Parkett Malat Gringat Hylla, klddsténg
Bad/tvitt Klinker Kakel 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 omgéang ritningar halls tillgéingliga hos bostadsrattsféreningens styrelse.

Kortfattad rumsbeskrivning, uthyrningslokaler

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Parkett Malat Undertak Toalett, pentry i vissa
Forséikring

Fastigheten #r under entreprenadtiden forsikrad genom entreprendrens frsorg. Vid ibruktagande
kommer foreningens hus att vara fullvardesforsikrade.
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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 tillfaller dtervunnen investeringsmoms for uthyrningslokaler
i sin helhet entreprendren. Uthyrning sker till hyresgast med momspliktig verksamhet
under minst 10 ar.

Uppskattat taxeringsviirde (tkr)

Uppskattningen baseras pd Forenklad fastighetstaxering 2016, viardeomride 0182291
Taxeringsvirde bostéder ca 137 200 tkr
Taxeringsvirde lokaler ca 8 500 tkr
Taxeringsvirde garage ca 6 800 tkr
Sida 5
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser ar 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av 14n som beriknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berdkning av arliga
rdntekostnader och amorteringar. Som sikerhet for 14n ldmnas pantbrev i féreningens fastighet.
Réntekostnaden for beriknade 1an baseras pa cn i plancn antagen rénteniva. Andras denna niva paverkas
réntekostnaden i motsvarande grad.

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

Bottenldn 20 000 000 1 3,10% 620 000 14 000 634 000
Bottenlin 20 000 000 2 3,30% 660 000 14 000 674 000
Bottenldn 19 000 000 3 3,50% 665 000 13 300 678 300
Bottenlin 20 000 000 4 3,70% 740 000 14 000 754 000
Bottenlan 20 000 000 5 3,90% 780 000 14 600 794 000
Amortering utover avtal 247 700 247 700
S:a lan 99 000 000 3 465 000 317 000 3782 000
Insatser 230 545 0600 ’
Upplételseavgifter 154 980 000
S:a finansiering 484 525 000

Summa kapitalkostnader ar 1 (inkl amortering) 3782 000

1) Beriiknad 1&netid 50 ar

2) Lanens bindningstid berdiknas prelimindrt [6rdelas mellan 1 och 5 ér. Beroende pa réintevillkor
och andra forutsittningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och férdelning
av lanebelopp bli aktuell. Dérefter erbjuds férldngning under ny bindningstid till dd géllande villkor.

3) Genomsnilt av antagna rantor pa foreningens samtliga lan: 3,50%

Effekten av minskade kosinader pd grund av ldgre rinta vid slutplacering bor till stdrsta delen
anviindas till 6kad amortering av lanen for att sdkerstilla foreningens ekonomi pa ldngre sikt.

Avskrivning (ingar inte i nedan Summa beriiknade arliga kostnader)
Avskrivning for 16pande rikenskapséir sker enligt linjar plan pa 120 4r for byggnad med: 2 005 tkr
Basen for avskrivningen bygger pa en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
dir kostnaden for byggnad bygger pa ett schablonvarde fran Statistiska Centralbyrdn frin 2015 med
390 582 kr/kvm boarea och lokalarea.

Avsittningar
Foreningens fastighetsunderhéll a) 30 ki/kvm 182 400
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BRF SPISBRODSFABRIKEN

Driftskostnader b)

Ekonomisk forvaltning c) 94750
Styrelsearvode 45 000
Revisionsarvode 16 000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 27 000
Vattenavgifter 335 000
Virmeavgifier 385 000
Elavgifter (exkl hushallsel) 340 000
Sophémtning (hushllssopor) 70 000
Teknisk forvaltning ink! fastighets- och tradgardsskatsel,

stidning, sophidmining (kéllsortering), jour, snéréjning samt sandning c) 298 750
Besiktning och service hissar d)

Gemensamhetsanldggning ga:137 och 140 e) inkl sprinklerkostnad 123 000
Gemensamhetsanliggning ga:138 och 139 e) 5000
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 248 160
Forsdkringar 26 000
Viderprognosstyrning 27 675
Koldmediekontroll g) 0
Diverse inkl. jour 30 000
Summa driftskostnader 2071335

Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostader h)

Fastighetsskatt garage 68 000
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 85 000

153 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 6188 735 |

a) Avsitining for foreningens fastighetsunderhall skall ske enligt féreningens stadgar.
b) Driftskostnaderna 4r uppskattade efter normalférbrukning. Variationer ver aren forekommer och det berdknade
virdet for enstaka poster kan bli higre eller lagre. Beraknad kostnad for individuell varmvattenférbrukning

158 770 kr Aterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, virme- och elavgifter.
¢) Entreprenéren ansvarar for teknisk och ekonomisk forvaltning under ca tva ér.
d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprendren. Kostnaden fran 4r 6 kan
beriknas till 48 000 kr per ar.
e) Enligt kdpekonirakt ansvarar siljaren for administration, drift och underhdll av gemensamhetsanlidggningarna
{ran tilltrddesdagen av foreningens fastighet till dvertagande av gemensamhetsanliggningarna mot
ersittning av 128 000 kr per &r.
g) K6ldmediekontroll betalas av entreprendren under garantitiden. Kostnaden fran ar 6 berdknas titl 10 000 kr per dr.
h) Foreningen ér befriad frin fastighetsavgift avseende bostdder under de forsta 15 &ren efter faststillt véirdedr.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostider till och med féardigstillandedret (virdedret) betalas av entreprendren.
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BRF SPISBRODSFABRIKEN

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som foreskrivs i féreningens stadgar skall foreningens idpande utgifter, amorteringar och
avsittningar tickas av &rsavgifier som fordelas efter bostadsrétternas insatser, [orbrukning samt per ldgenhet.

Arsavgift ligenhet 5617 kvm 3756225
Arsavgift bredband 248 160
Arsavgiflt varmvatten 158 770
Hyra uthyrningslokaler i snitt *) 463 kvm 2 100 kr/kvm och ar 972 300
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 85 000
Hyra garage 52 st 1 400 kr/plats och mén 873 600
Hyra garage dubbelplatser 6 st 1 000 ki/plats och mén 72 000
Hyra garage, mc-platser 4 st 350 kr/plats och méan 16 800
Outhyrda garageplatser 5% av total intékt garage -48 120
Hyra extra forrad 9 st 500 ki/forrdd/mén 54 000
|[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 6188735 |

1 nedanstdende tabell limnas en specifikation 6ver samtliga ldgenheters huvuddata, sdsom andelstal, insatser,
upplatelseavgifter, drsavgifter m.m.

*) Entreprentren garanlerar hyresintdkterna for kommersiella uthyrningslokaler i tva &r {rin godkénd

slutbesiktning i sddan omfattning att totalintéikten garanteras.
Eventuell mervardesskatt 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
for bostadsrittsforeningen Spisbrodsfabriken, org. nr: 769628-4590.

Den ekonomiska planen innehéller sévil kénda som preliminéra uppgifter vilka stimmer
dverens med handlingar som varit tillgéngliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till

intyget.
De i planen limnade uppgifterna &r séledes riktiga.

Gjorda beriikningar baserade pa savil kinda som preliminéra uppgifter 4r vederhéftiga, varfor
var bedémning #r att den ekonomiska planen framstar som héllbar.

P4 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
ckonomiska planen upprittats intréffar ndgot som &r av vésentlig betydelse for beddmning av
foreningens verksambhet far féreningen inte upplata 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
upplétas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutséttning for registrering av planen &r

uppfylid.

Féreningen har fler #n ett hus. Det dr vér bedémning att husen ligger sa néira varandra att en
dndamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsritishavarna, varfor vi anser att denna
forutsittning for registrering av planen ar uppfylld.

Stockholm den 11 april 2017

Kjell Karlsson

Advokat

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

11221 STOCKHOLM
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Bilaga till granskningsintyg dat 2017-04-11 for Brf Spisbrodsfabriken

Nedanstaende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

N WD -

10.
11.
12.
13.
14.

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

Rénteindikation per 2017-02-02
Utdrag frén fastighetsregistret

Ber#kning av taxeringsvérde
Entreprenadsékerhetstorsakring
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



