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A. Allménna forutsattningar

Bostadsrattsforeningen Tegelmuren Gustavsherg, org.nr 762639-0363, som registrerats hos
Bolagsverket den 22 september 2020 och har enligt stadgarna, registrerade den 27 januari 2021, till
dndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
ldgenheter med bostadsrétt at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrinsning samt i
férekommande fall hyra ut lokaler. Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till
foreningens hus, om marken ska anvindas som kompiement till bostad eller lokal.,

Medlems ratt [ foreningen pa grund av upplatelse utan begrinsning i tiden kallas bostadsritt.
Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrittslagen (1991:614) har styrelsen upprittat
féljande ekonomiska plan fér féreningens verksamhet. Uppgifterna i denna plan grundar sig pa den
berdknade kostnaden for féreningens hus. Berdkningen av féreningens arliga kapital- och
driftskostnader grundar sig pa vid tiden f6ér denna plans upprattande kinda férhallanden.

Foéreningen avser att bedriva sin verksamhet som ett privatbostadsféretag (en sa kallad &kta

bostadsrattsférening).

Upplatelse av foreningens fyra radhusldgenheter beriknas ske under september 2021 med
inflyttning (tilltrdde) under kvartal 4 2021, upplatelse av féreningens dvriga 26 bostadsldgenheter
berdknas ske under januari 2022 med inflyttning (tilltrdde) under perioden mars-maj 2022,

Avtal for hantering av eventuellt osalda/ej tilltrddda ligenheter har tecknats mellan féreningen och
Franka Projektutveckling AB, org.nr 559251-5935,

Alla belopp anges i svenska kronor (SEK).

B. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning:
Adress:

Fastighetens areal:
Bostadsarea (BOA):
Lokalarea (LOA}:
Antal bostadslagenheter:
Antal lokaler:
Parkeringsplatser:
Byggnadsar:

Husets utformning:
Planférhallanden:
Servitut och

gemensamhetsanlaggningar:

Byggnader:
Grundliggning

Varmdo Gustavsberg 1:522

Chamottevigen 21, Stig Lindbergs gata 25-31
1 490 kvm. Marken innehas med dganderitt,
1822 kvm

0 kvm

30 st

O st

16 st

2021

Flerbostadshus 3-4 van och radhus.,

Laga kraft detaljplan och beviljat bygglov
Garage, ledningsritt for drinering

Platta pa mark



Stomme Tra

Fasad Puts

Takbjalklag Tré

Yttertak Plat och papp

Fénster Tra/aluminium

Ovrigt:

Sophantering Kérl pa gard

Parkering Garage i gemensamhetsanldggning
Uppvérmning/ventilation Bergvarme/franluftsvirmepump
TV/tele/bredband Fiber

Underhéllsbehov:

Bostdderna dr nyproducerade varfér nagot underhallsbehov utéver 16pande underhall ej berdknas
foreligga under ar 1-16.

Férsdkring:

Féreningen avser halla fastigheten fullvirdesforsikrad.,

C. Kostnader for foreningens fastighetsforvirv

Foreningen har forvarvat fastigheten Varmdo Gustavsberg 1:522 genom att férvirva samtliga aktier i
Porslinsfabriksstaden Kv1 AB, org.nr 556941-1431, som vid tidpunkten fér férvarvet var dgare till
fastigheten. Féreningen har darefter genom s.k. underprisoverlatelse forvarvat fastigheten fran
dotterbolaget. Dotterbolaget kommer att avyttras foér avveckling.

P4 fastigheten uppfor féreningen ett flerfamiljshus omfattande tva byggnader, med totalt 30 st
bostadsldgenheter varav fyra utgors av radhusligenheter.

For byggnationen har féreningen ingatt avtal om totalentreprenad med totalentreprendren Franka
Projektutveckling AB. Entreprenéren har tecknat en fullgérandeférsakring som sikerhet fér
entreprendrens forpliktelser enligt totalentreprenadavtalet. Féreningen &r bestéllare av
entreprenaden. Interimistiska slutbesiktningar avses ske |6pande. Slutlig slutbesiktning av
entreprenaden dr planerad till mars-april 2022, Bygglov beviljades den 2020-12-03.

Mot bakgrund av géllande lagstiftning och praxis pa omradet, se sérskilt 23 kap. inkomstskattelagen
{1999:1229), Regeringsrittens (numera Hogsta Forvaltningsdomstolen) avgérande RA 2003 ref. 61
och Regeringsrattens dom i mal 111.1-05, beddms underprisdverlatelsen inte innebira nigon
uttagsbeskattning for foreningen. For det fall féreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det
dvertagna skattemadssiga vardet med tilldgg f6r entreprenadkostnader samt ovrig
anskaffningskostnader berdknat till 68 MSEK ligga till grund fér berdkning av eventuell skattepliktig
vinst.



Anskaffningskostnad

Forvarvskostnad, byggherre- och entreprenadkostnader 122 625 000
Kassa 100 000
Summa beriknad kostnad 122 725 000

Fastigheten kommer att vara forsdkrad till fullvdrde och &r under entreprenaden férsdkrad genom
fullgdrandeférsdkring enligt ABO4/ABT 06. Taxeringsvirdet har dnnu ej faststillts men bedéms bli
37 800 000kr varav 30 000 000 kronor f6r byggnad och 7 800 000 kronor fér mark.

D. Finansieringsplan

Finansiering

insatser 79780000
Upplatelseavgifter 19945 000
Fastighetslan/hypotekslan 23 000 000
Summa finansiering 122 725 000

Finansieringsplan

Banklan 23 000 000
Langivare -
Bindningstid 1-5ar
Bedémd rantaarl ; 1,07%
Beddmd langsiktig rinta/kalkylrdnta 2,40%
Rantekostnader ar 1 246 100
Beddmd langsiktig rintekostnad 552 000
Amortering ar 1 230 000

Villkoren for lanen &r baserade pa offert fran Banken. Sikerhet fér lanen dr pantbrev i fastigheten.

E. Beriknade I6pande kostnader, avséttningar och utbetalningar

Banken har lamnat finansieringsoffert den 2021-06-28 med rantevillkor 1,07% (1 ar) och 1,49% (5 ar).
Réntorna kan komma att férédndras till den dag féreningen upphandlar sin langsiktiga belaning. Infér
slutplacering av féreningens lan kan andra bindningstider bli aktuella.

Féreningens rantekostnad har beraknats utifran ett antagande om nedanstaende rantekurva med en
genomsnittlig ranta pa 2,40%.

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Aré Ar1a Ar16
Rinta 2,02%  2,10%. 2,20%  230%  2,40%  2,50%  2,60% 2,70%

Foreningen avser att tilldmpa en rak amortering motsvarande 1,0 % per ar av det ursprungliga
lanebeloppet. Om féreningens rantekostnader for slutplacerade 1&n &r lagre dn den antagna
réantekostnaden om 2,40 % ska foreningen amortera minst 1% per ar av lanen. Detta férutsatter att
foreningens ovriga kostnader tilldter det.



Ar1
Kapitalkostnader

Réntor 464 600
Avskrivhingar - 562 500

Avskrivningar sker enligt en komponentuppdelad teknisk underhallsplan for byggnad. Foreningen
avser att tillimpa K3-regelverket som avskrivningsmetod med nyttjandeperiod om 100 ar.

Avskrivningen paverkar ej bostadsrittsféreningens likviditet utan enbart resultat. Avskrivningen skall
@] tickas av féreningens arsavgift.

Avsittningar

Fastighetsunderhall/underhallsfond 72 880
Amortering

Amortering 230000
Driftskostnader

Driftkostnader 572 553

Filjande typ av driftkostnader tiltkommer fir bostadsritishavaren och betalas direkt till leverantdr:
Hushdllsel, bredband/tele, firsikring samt uppvérmning fér boende i radhusen.

Parkering

*Parkering 64 320
Fastighetsskatt

Fastighetsskatt av andelar i garage 3282
Summa kostnader ar 1, SEK 1 407 635
Intékter

Arsavgifter bostdder 1245 395
**parkering 162 240
Summa int3kter ar 1, SEK 1 407 635

1%



*narkeringskostnad per Gr dir berdknad utifrdn 335kr/méan ggr 16st platser

**parkeringsintikt per ér dr beriknad utifrdn 845kr/mdn ggr 16st platser

F. Nyckeltal {SEK)

[kr/kvm]
Anskaffningskostnad per upplaten kvm 67 357 (BOA+LOA)
Belaning per upplaten kvm 12 623 (BOA+LOA)
Insats och upplatelseavgift per upplaten 54 734 (BOA+LOA)
Driftkostnader per upplaten kvm 314 (BOA+LOA)
Arsavgift per upplaten kvm 684 (BOA+LOA)
Relativ belaning 23% {Lan/insats)
Avskrivning 309 (BOA+LOA)

Underhallsfond 40 (BOA+LOA)



G. Lagenhetsredovisning

Antal
Ligenhets rum Arsavgift Insats och Balkong

beteckning  Véning & ktk Area(BOA} Andelstal Arsavgift Minadsavgift perkvm Insats  Upplitelseavgift upplitelseavgift uteplats  Gvrigt
1061 1 2 419 2,96% 36802 3067 751 2000000 500000 2500000 Ligenhet
1002 1 4 84 4,19% 52182 4348 621 3260000 815000 4075000 Uteplats Ligenhet
1003 1 2 38 2,48% 30938 2578 814 1680000 420000 2100000 Uteplats Lagenhet
1004 1 3 50 3,00% 37335 3111 747 2220000 555000 2775000 Uteplats Ligenhet
1005 1 3 77 3,97% 49 407 4117 642 3100000 775000 3875000 Uteplats Ligenhet
1006 1 3 50 3,00% 37335 3111 747 2040000 510000 2550000 Lagenhet
1007 1 2 38 2,48% 30938 2578 814 1600000 400 000 2000000 Ligenhet
1101 2 2 49 2,96% 36802 3067 751 2120000 530000 2650000 2« Balkong Ligenhet
1102 2 4 84 4,19% 52182 4348 621 3160000 790000 3950000 Balkong Lagenhet
1103 2 2 38 2,48% 30938 2578 814 1760000 440000 2200000 Balkong Lagenhet
1104 2 3 50 3,000 37335 3111 747 2300000 575000 2875000 Balkong Lagenhet
1105 2 3 77 3,97% 49 407 4117 642 3360000 840000 4200000 2x Balkong Lagenhet
1106 2 3 50 3,00% 37335 3111 747 2120000 530000 2650 000 Balkong Ligenhet
1107 2 2 38 2,48% 30938 2578 814 1680000 420000 2100000 Balkong Ligenhet
1108 2 1 33 2,27% 28272 2356 857 1520000 380000 1 906 000 Balkong ligenhet
1201 3 2 49 2,96% 36802 3067 751 2200000 550400 2750000 2x Balkong Ligenhet
1202 3 4 B4 4,19% 52182 4 348 621 3560000 850000 4450000 2x Balkong Ldgenhet
1203 3 2 38 2,48% 30938 2578 814 1840000 460G 000 2300000 Balkong Ligenhet
1204 3 3 50 3,00% 37335 3111 747 2360000 580000 2950000 Balkong Ligenhet
1205 3 3 7 3,97% 49 407 4117 642 3560000 850000 4450000 2x Balkong ldgenhet
1206 3 3 50 3,00% 37335 3111 747 2220000 555000 2775000 Balkong Ligenhet
1207 3 2 38 2,48% 30938 2578 814 1800000 450000 2250000 Balkong Lidgenhet
1208 3 1 33 2,27% 28272 2356 857 1560000 390000 1950 000 Balkong L#genhet
1301 4 2 49 2,96% 36802 3067 751 2300000 575000 2875000 2x Balkong Légenhet
1302 4 4 84 4,19% 52182 4348 621 3980000 995 000 4975000 2x Balkang Ligenhet
1303 4 1 33 2,27% 28272 2356 857 1680000 420000 2100000 Balkong Ligenhet

2-1001 1 5 108 4,95% 61696 5141 571 4800000 1200000 6000000 Uteplats Radhus

2-1002 1 S 108 4,95% 61 696 5141 571 4760000 1190000 54950000 Uteplats Radhus

2-1003 1 5 108 4,95% 61696 5141 571 4680000 1170000 5850000 Uteplats Radhus

2-1004 1 5 108 4,95% 61686 5141 571 4560000 1140000 5 700000 Uteplats  Radhus

1822 100% 1245395 684 79780 000 19545 000 99725000

Ldgenhetsbeteckning. = dr varje lidgenhets identitet | fareningens ldgenhetsfarteckning.

Exempel antal rum och kik = 2 dr detsamma som tva st rum och kokvra.
Markyta/uteplats, terrass och balkong i form av uteplats ingdr enligt bilaga till upplételseavtalet

Egna driftkostnader vitka tillkommer fér bostadsrdttshavaren och betalas direkt till leverantor:

Hushdllsel, bredband/tele, forsiikring samt uppvérmning féir boende i radhusen.

Bedémning om egna driftkostnader uppgdr till hushdllsel 3-700kr/man, bredband/tele 300-600kr/mdn,
forsdkring 150kr/mén och uppvdrmning radhus 700-1000kr/mdn. Egna driftkostnader kan variera

beroende pd egen férbrukning och storlek.

Arsavgifternas fordelning

Arsavgifterna fordelas efter andelstal.

a5



H. Ekonomisk prognos

Intdkter och kostnader
exkl fondavsdttning och amortering

Ari Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar11 Ari6
Intdkter
Arsavgifter 1245395 1270303 1295709 1321623 1348056 1375017 1518129 1676138
Parkering 162 240 165 485 168 794 172170 175614 179126 197 770 218354
Summa intdkter 1407635 1435788 1464503 1493793 1523669 1554143 1715893 1894491
Kostnader
Driftkostnader 572553 584 004 595684 607 598 619750 632 145 697939 770581
Fastighetsavgift 98 882
Fastighetsskatt 3282 3348 3415 3483 3552 3624 4001 4417
Parkering 64320 65 606 66919 68 257 69622 71014 78 406 86566
Rénta 464 600 478170 495931 513288 530249 546 819 563005 578813
Avskrivning 562 500 562 500 562 500 562 500 562 500 562 500 562 500 562 500
Summa kostnader 1667255 1693628 1724448 1755126 1785673 1816102 1905850 2101759
Resultat ~259620  -257 840 -259944 -261332 -262 004 -261 959 ~-189 951 =207 267
Rak amortering 1%
Driftkostnad 314 per BOA
Ingen fastighetsavgift utgdr for bostider ér 1-15
Arsavaifter och driftkostnader antas 6ka med inflation
l. Kassaflode
In och utbetalningar

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Arg Ar11 Aris
Inbetalningar
Arsavgifter 1245395 1270303 1295709 1321623 1348056 1375017 1518129 1676138
Parkering 162 240 165 485 168 794 172170 175614 179126 197770 218354
Summa inbetalningar 1407635 1435788 1464503 1493793 1523669 1554143 1715899 1894491
Uthetalningar
Driftkostnader 572553 584004 595 684 607 598 619 750 632145 697 939 770581
Fastighetsavgift 98 882
Fastighetsskatt 3282 3348 3415 3483 3552 3624 4001 4417
Parkering 64320 65606 66919 68 257 69622 71014 78406 86 566
Ranta 454 600 478170 495931 513288 530249 546 819 563 005 578813
Yttre underhillsfond 72880 72 880 72 880 72 880 72880 72 880 72 880 72880
Amortering 230 000 227700 225423 223169 220937 218728 216 540 214 375
Summa utbetalningar 1407635 1431708 1460251 1488674 1516980 1545210 1632771 1826514
Arets bersknade dver/undersko ] 4080 4253 5119 6679 8933 83128 67978
Ackumulerat dverskott 0 4080 8332 13451 20130 29063 112191 180169
Arsavgift kr/kvm/ar 684 697 ik 725 740 755 833 920
Banklan 23000000 22770000 22542300 22316877 22093708 21872771 21654043 21437503

1%



J. Kénslighetsanalys

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar11 Ar16

Arsavgifter i prognos

Arsavgifter totalt 1245395 1270303 1295709 1321623 1348056 1375017 1518129 1676138

Arsavgift per kvm 684 697 711 725 740 755 833 320

Arsavgifter vid riinta +1%

Arsavgifter totalt 1475395 1500303 1525709 1551623 1578056 1605017 1748129 1906138

Arsavgift per kvm 810 823 837 852 866 881 959 1046

Arsavgifter vid riinta +2%

Arsavgifter totalt 1705385 1730303 1755709 1781623 1808056 1835017 1978129 2136138

Arsavgift per kvm 936 950 964 978 992 1007 1086 1172

Arsavgifter vid inflation +1%

Arsavgifter totalt 1264501 1289791 1315587 1341839 1368737 1396111 1541420 1701852

Arsavgift per kvm 694 708 722 736 751 766 845 934

Arsavgifter vid tkad drift 50kr/kvm

Arsavgi fter totalt 1566495 1500303 1525709 1551623 1578056 1605017 1748129 1906138

Arsavgift per kvm 860 823 837 852 8656 881 959 1046
10



Intyg

Undertecknade, har for det #indamél som avses i 3 kap 2 § bostadsriitislagen granskat
forestiende ekonomiska plan for Bif Tegelmuren Gustavsberg org. nr. 769639-0363, och fir
hirmed avge foljande mtyg.

De faktiska uppgifter som ¥imnats i planen stimmer Sverens med innehallet i tillghngliga
handlingar ochi dvrigt med forhillanden som #r kiinda for oss. I planen gjorda beriknmgar
ar vederhiftiga och den ekonomiska planen framstir som hillbar.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats inteéiffar nigot som Zir av viiseniig betydelse for bedomming av
foreningens verksamhet far féreningen inte upplata Hgenheter med bostadsriitt frrin en

ny ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreningsmyndigheten.

Vi erinrar om att innan den shifliga kostnaden for foreningens hus har redovisats i en
tegistrerad ekonomisk plan eller pa foreningsstémma, ir det inte tildtet att upplita
bostadsligenheter med bostadsriitt utan tillstind av Bolagsverket (4 kap 2 §
bostadsriittslagen).

Vi bedomer att ligenheterna kan npplatas med hiinsyn tili ortens bostadsmarknad och intygar
ati forotsdtmingarna i 1 kap 5 § bostadsraitslagen dr uppfyilda.

Med anledning av att bygglov erhillits och kontrollinstanser existerar har ndgot platsbestk av
oss inte ansetts erforderdigt.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som eit allmént omdome uitala att planen
enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga gronder.

Som vnderlag f6r bedémningen av den ekonomiska planen har handiingar enligt bilaga
genomgatts.

Stockholm 2021- 0} -0 Stockholm 2021- )02

é\\
amsamsransteanmssaRERARsRasanansnEabaanyhenunnn ssafarmasanerssariparnfanaTanssyinnnannas

Anders Berg Kent Ahrling
Fastighetsjurist Civilekonom

Av Boverket forklarade behbdriga, avseende hela riket, att wifirda intyg angiende ekonomiska
planer och kostmadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsikring.
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Bilaga till intyg avseende ekonomisk plan for Brf Tegelmuren Gustavsberg
org. nr. 769639-0363.

Registreringsbevis Brf Tegelmuren Gustavsberg 2021-01-27,

stadgar registrerade 2021-01-27,

fastighetsdatautdrag 2021-06-07,

berdkning av taxeringsvérde,

beslut fastighetstaxering 2019,

underlag fastighetsavgift och fastighetsskatt 2021-06-30,

véirdeutlatande Skandia Méklarna 2020-11-05,

specifikation anskafthingskostnad,

offert slutfinansiering SBAB 2021-06-28,

underlag driftskostnader,

byggnadsbeskrivning,

bygglovshandlingar planritningar mm 2020-10-23,

bygglov beslut 2020-12-03,

lagenhetsforteckning,

avskrivningsunderlag,

detaljplan 2017-05-03,

forrattningshandling avstyckning mm 2017-10-26 och 2017-11-29,

entreprenadavtal mellan Franka Projektutveckling AB och Brf Tegelmuren Gustavsberg
2021-01-19,

aktiedverlatelseavtal mellan Franka Cajun AB och Brf Tegelmuren Gustavsberg 2020-12-14,
képebrev mellan Porslinsfabriksstaden Kvl AB och Brf Tegelmuren Gustavsberg
2020-12-14,

avtal avseende hantering av osilda ligenheter mellan Franka Projektutveckling AB och Brf
Tegelmuren Gustavsberg 2020-1 1-02./ _



