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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Dreja Porslinsfabriken som har siit sate | Varmdoé kommun och som registrerats
hos Bolagsverket den 25 juli 2014, har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom
att i foreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjiande och utan tidsbegransning.
Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till f#éreningens hus, om marken skall anvandas
som komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Upplatelse av bostadsratterna beraknas ske fran och med februari 2016. Inflyttning i lagenheterna
beraknas ske fran mitten av april 2016 och avslutas i juni 2016.

f enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrattslagen har styrelsen upprattat foljande ekonomiska
plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig i fraga om kostnaderna for
fastighetsforvary pa kopeskillingen for mark och pa nedan redovisad upphandling.

Berakningen av foreningens ariiga kapitalkostnader och driftkostnader grundar sig pa bedémningar gjorda i
januari 2016,

Féreningen har per den 14 januari 2016 férvérvat fastigheten Gustavsberg 1:481 i Varmdé kommun med
pagdende byggnation, genom att képa samtliga aktier i ett aktiebolag dér fastigheten &r enda tiligang.
Fastigheten tverlates sedan till bostadsrattsféreningen och aktiebolaget likvideras darefter. Férvarvet
medfér en latent skafteskud, vilket innebar att om féreningen i framtiden skulle avyttra fastigheten eller del
av fastigheten utgar skatt pa& mellanskillnaden melian anskaffningsvéardet och det da aktuella
forsaliningspriset. Féreningens dndamal &r att upplata lagenheter med bostadsratt utan tidsbegransning
varfor det inte ar sannoligt att féreningen i framtiden skulle salja fastigheten. Féreningen har ocksa den 14
januari 2016 tecknat totalentreprenadkontrakt med |kano Bostad AB om att uppfora 100 lagenheter i tre
flerbostadshus med fem trappuppgangar och tillhtrande gemensamma utrymmen. Féreningen kommer
ocksa att delta i en blivande gemensamhetsanlaggning genom vilken féreningen disponerar 59
garageplatser. Gemensamhetsanlaggningen kommer att férvaltas via en samféllighetsférening.

Garageplatsavtal tecknas med samfallighetsforeningen. Kostnad fér garageplats ingar inte i lagenhetens
arsavgift enligt tabell F, utan debiteras separat fran samféallighetsféreningen. Vid overlatelse av
bostadsratten atergér garageplatsen till samfallighetsféreningen.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetens beteckning:

Innehav:

Adress:

Fastighetens areal;
Bostadsarea:

Antal bostadslagenheter:
Lokalarea:

Antal lokaler och verksamhet:

Byggnadsar:

Byggnadernas antal och
utformning:

Varmdo, Gustavsberg 1:481

Aganderatt

Chamottevégen 7, 9 och 11, Magnus Isaeus Gata 1 och Stig Lindbergs Gata 8 och
10, 134 40 Gustavsberg

3 599 kvm

5 845 kvm

100

102 kvm

En lokal, administrativ verksamhet eller detaljhandel, gj livsmedel.

Byggnadsarbetena paborjades i september 2014 och fardigstalls i maj 2016.

Tvé punkthus och ett lamellhus med 100 bostadslagenheter och 1 lokal.
Fdreningens hus &r sa placerade ait en andamalsenlig samverkan kan ske mellan
bostadsrattshavarna.

Gemensamma anordningar

Varme:

Ventilation:
Vatten/avlopp:

El:
Sophantering:

Hissar:

TV / bredband / telefoni:

Gemensamma utrymmen

Trapphus;

Barnvagns/rullstelsrum:

Stadrum:
Teknikrum:

Lagenhetsforrad:

Fjarrvarme, vattenburen, radiatorer.
Franluftsatervinning, FX-aggregat.
Fastigheten &r ansluten till det kommunala natet.

Gruppcentral med automatsakring i lAgenheterna. Enskilt abonnemang per
lagenhet (hushallsel) samt ett gemensamt fastighetsabonnemang.

Nedgrivda kasuner fér hushallssopor. Miljdhus i suterrangdel med kar! for
returmaterial.

Maskinrumslds, i respektive trapphus.

Uttag for TV, bredband och telefoni. Anslutning till Com Hem AB f&r leverans av
TV, bredband och telefoni.Grundutbud for TV ingér.

Golv av klinker, malade vaggar, tak i malad betong, undertak i entréplan.
Narvarostyrd belysning, Postboxar i varje éntre. Tidningshallare vid varje lagenhet.

Golv betong, malade vaggar och tak av betong. Staldérr med brytskydd.
Narvarostyrd belysning.

Plastmatta pa golv, malade véggar och tak. Utslagsvask.
Golv, vaggar och tak av betong. Staldérr med brytskydd.

Golv av betong med malade vaggar och tak. Férradsvaggar av tradnét. Hylla med
kladstang. Narvarostyrd belysning.
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Gemensamma anordningar pa tomtmark

Gangytor, gras och planteringar, belysning, ledning for yttre VA och el. Pergola, parkmabler, sandladda med

lekutrustning.

Parkering

59 parkeringsplatser i garage i gemensamhetsanidggning inom omradet.

Gemensamhetsanldaggningar

Fareningen kommer att vara delaktig i gemensamhetsanlaggning avseende garage i omradet.
Gemensamhetsanlaggningen kommer att forvaltas via en samfallighetsférening.

Servitut och ledningsritt

Fastigheten kan komma att belastas av servitut och ledningsratter for vag, fiber, fjarrvérme, el, vatten och avlopp samt

brand och evakuering.

Kortfattad Byggnadsbeskrivning

Grundlaggning:
Stomme:
Yttervéggar:
Fasad:

Mellanbjalklag:

Innervaggar, Igh skiljande:

Innervaggar, évriga;
Yttertak:

Trappor:

Fonster och fénsterdorrar,

Balkonger:
Entrépartier:
Lagenhetsytterdérrar:

Uteplatser:

Betongplatta pa mark. SuterrGngvaning i betong i hus 2.
Prefabricerade betangelement.

Betongvaggar med isolering.

Betong med fargad puts.

Prefabricerad hetong

Prefabricerade betongelement.

Gipsskivor pa regelverk

Takpapp, plat pa vissa stallen.

Prefabricerad betong.

Trafénster 3-glas med utvandig beklddnad av aluminium.
Betongplatta, racken i metall.

Stal

Sakerhetsddrrar

Betongplattor
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Kortfattad rumsbeskrivning

Ru
Hall:
Vardagsrum:

Kok:

Ovriga rum:

Klddkammare:

Badrum:

Pentry:

HWC i lokal:

Goly
Parkett
Parkett

Parkett

Parkett
Parkett

Klinker

Parkeit

Klinker

Véggar
Malade
Mélade
Malade

Stankskydd
av kakel

Malade
Malade

Kake!

Malat

Kakel

Tak

Malat

Malat

Malat

Malat

Malat

Méalat

Malat

Malat

Ovrigt
Gardercober enligt bofaktablad
Fonsterbank i sten

induktionshéil

Varmluftsugn

Kyl och frys, vissa lagenheter
har kombinerad kyl/frys
Diskmaskin

Mikrovagsugn, inbyggd
Spiskapa

Kokssnickerier enligt rithing
Fénsterbank i sten

Garderober enligt bofaktablad
Inredning enligt bofaktablad
Sanitetsutrustning enligt ritning
Spegel och kKommod

Tvattmaskin, torktumlare
| vissa lagenheter kombimaskin

Separat elcentral. Eluttag for takbelysning, fem
arbetsplatser samt i pentry. Egen ventilation.

Kéksskap, Kylfrys, Vask, Diskmaskin

Tvattstall, We-stol, Duschhérna

En omgang ritningar och bofaktablad finns tillganglig hos féreningens styrelse.

Forsdkringar/Garantier

Fastigheten kommer att vara férsakrad till fullvarde och ar under entreprenadtiden forsakrad genom lkanos

entreprenadftirsakring.

Sakerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser enligt 4 kap 2 § bostadsrattslagen l&mnas av lkano Bostad

Holding AB,

v) Sid 4




C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Kapeskilling far aktier, foreningens fastighet och kostnad fér entreprenaden 283 275 052 kr
Likviditetsreserv 100 000 kr
BERAKNAD SLUTLIG ANSKAFFNINGSKOSTNAD 283 375 052 kr

Fastighetens taxeringsvarde har annu ej faststélits men beraknas till 91 000 000 kr fér bostader och
992 000 kr for Ickalen.

D. FINANSIERINGSPLAN

Specifikation av 1&n som ber&knas kunna upptagas for fastighetens finansiering, samt berkning av arliga
kapitalkostnader.

For finansiering kommer bostadsratisféreningen att teckna avtal med Handelsbanken.

Avskrivningarnas paverkan pa det redovisningsmassiga resultatet framgar | ekonomisk prognos pa
sidan 11.

Belopp Bind-? Rintesats®  Rinte- Amort * Summa

Lan’ kronor ningstid ca % kostnad kronor kronor
Lan 1 19330013 3 mén 2,85 550 906 30928 581 834

Lan2 19330013 2ar 2,85 550 906 30928 581 834

Lan 3 19330013 44r 2,85 550 905 30928 581 833

Lan 4 19330012 5ér 3,45 666 885 30928 697 813

Summa 77 320 052 2 319602 123 712 2443 314

Insatser 205 530 000

Aterbetalning

investeringsmoms ° 525 000

Summa Finansiering 283 375 052

Kapitalkostnader 2 319602 123712 2443 314

Not 1) Sakerhet for [Anen &r pantbrev.

Not 2) Vid tiden for slutfinansiering kan annan bindningstid och uppdelning av lanen bli aktuell.

Not 3) Ovan antagna rantesatser ar ca 1,8 %-enheter hdgre &n vid tidpunkt for ekonomiska planens
upprattande. '

Not 4) Amortering &r 1 antas vara 123 712 kr och darefter héjas med 5,2 % arligen (amorteringstid ca
70 ar enligt denna plan). :

Naot 5) Vid faststéllande av kontraktssumman har det beslutats att investeringsmoms om 525 000 kronor
ska tillfalla féreningen. Om verkligt avlyft memsbelopp blir hégre an 525 000 kronor ska
féreningen erlagga mellanskillnaden till Ikanc Bostad AB som en dkning av kontraktssumman
inki mervardesskatt. Om verkligt avlyft momsbelopp blir 1agre &n 525 000 kronor ska
kontraktssumman reduceras med mellanskillnaden.
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E. BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader

Kapitalkostnader enligt fdregaende sida 2443 314
Driftskostnader

Ekonomigk férvaltning 115 000

Styrelsearvode 75 000

Revisionsarvode 11 500

Foreningens administration 5 000

Fastighetsskétsel och stadning 264 000

Serviceavtal 87 000

Vattenférbrukning 365 000

Uppvarmning 286 000

Elforbrukning 245 000

Markskdtsel och snérgjning 95 000

Sopor 124 000

TV, bredband och telefoni 104 400

Faérsakringar 40 000

Ovrigt 45 000

Summa driftskostnader ? 1 861 900 1 861 900

Avsittningar

Avsattning till yttre underhall 178 350
Skatter
Kommunal fastighetsavgift bostader® 0
Fastighetsskatt lokal 9 920

9 920 9 920
Reserv
Reserv* 147 181
Summa berdknade kostnader ar 1, kronor 4 640 665
Not 1

Ovanstiende driftskostnader &r beréknade efter normalférbrukning med anledning av husens utformning,
fireningens beléigenhet, storlek etc. Den faktiska kostnaden fér enstaka poster kan bli hogre eller lagre an det
berdknade vardet.

Not 2

Hushallsel ingdr inte, dar tecknar bostadsrattshavaren eget abonnemang. Bostadsratistillagg ingér i fastighetsforsékringen
men hemfdrsékring ingar inte, dar tecknar bostadsrattshavaren egen forsékring.

Not 3

Enligt nuvarande regler utgar ingen kommunal fastighetsavgift for bostader under ar 1-15 efter faststalit vardear.
For lokal utgar 1,0 % i statlig fastighetsskatt pa taxeringsvérdet.

Not 4
Rante- och driftkostnadsreserv. Ej utnyttjad reserv anvinds for extra amortering och/eller yiterligare avsétining

tilt underhallsfond.
W Sid 6




Féreningens arliga intakter

| enlighet med vad som foreskrivs i féreningens stadgar skall féreningens utgifter, amorteringar och
avsattning tackas av arsavgiften som fordelas efter bostadsrattens andelstal. Arsavgift till Com Hem erlégges
lika for varje bostadsréttsldgenhet.

Arsavgifter 4133225
Arsavgift Com Hem'' 104 400
Hyresintakter, lokaler 2 : 149 920
Nettointakt - garage * 253 120

4 640 665

Not 1) TV, bredbamd och telefoni &r gruppanslutet och basutbuden ingar och arsavgiften ar ca 1 044 kr per lagenhet/ar.
TV med basutbud ingér och kostnad fér eventuell TV utéver basutbudet likasa hdgre bredbandshastighet betalas av
bostadsratthavaren direkt till leverantéren. For telefoni tillkemmer samtalsavgiften.

Not 2) | hyresintakten ingar berdknad fastighetsskatt med 9 920 kr. lkano garanterar hyresintakt for lokalerna under tva ar.

Not 3) lkano Bostad garanterar nettointakterna for garageplatserna under tvé &r. Ar eit upp till 30 % och &r tvé upp till 15
%. Med nettointakt avses hyresintikter, med avdrag for kostnader, fran garagesamfillighetsféreningen.
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Genomsnittlig drsavgift per m? om:
Antagen inflationsniva ach
Antagen rénteniva 725 740 | 754 | 769 7857 800 | 816 | 833 | 849 | 866 | 884
Antagen rénteniva + 1% 857 872 | 886 | 901 | 916 | 932 | 947 | 963 | 980 | 996 | 1013
Antagen rénteniva + 2% 990 |1004| 1018|1033 1048 1063 [ 1078 1094 | 1110 | 1126 | 1143
Antagen ranteniva - 1% 583 607 | 622 | 638 | 653 | 669 | 6B6 | 702 | 719 | 737 | 754
Antagen ranteniva och
Antagen inflationsniva + 1% 725 743 § 761 | 780 ; 800 | 820 | 840 | 861 | 883 | 905 | 928
Antagen inflationsniva + 2% 725 747 | 769 | 792 | 815 | 840 | 865 [ 891 | 919 | 946 | 975
Antagen inflationsniva - 1 % 725 736 | 747 | 759 | 770 | 782 | 794 | 806 | 818 | 831 | 844
| &rsavgiften ingdr kostnad for TV, bredband och telefoni men inte hushallsel.
Antagen rantenivd 3,0 %.
Antagen inflationsniva 2,0 %.
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I. SARSKILDA FORHALLANDEN

Medlem som innehar bostadsratt skall erlagga insats med belopp som ovan angivits och
arsavgift med belopp som ovan angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar.
Upplatelseavgift, dverlatelseavgift, pantsattningsavgift och avgift for andrahandsupplatelse
kan i enlighet med féreningens stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

N&gra andra avgifter 4n de ovan redovisade utgar inte - vare sig regelbundna eller av
sarskilda beslut beroende, Det aligger styrelsen attt bevaka sidana forandringar i
kostnadslaget som bor krava hsjningar av arsavgiften for att féreningenas ekonomi inte
skall aventyras. Det ankommer pa bostadsratishavaren att teckna hemfdrsakring.

Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla lagenheten jamte
tillhérande utrymmen och eventuell uteplats, balkong samt forrad i gott skick. Mark i
anslutning till vissa lagenheter ingdr i bostadsrétten enligt bilaga till avtalet om upplatelse
av bostadsratt,

Vid bostadsrattsféreningens upplésning skali fsreningens tillgangar skiftas pa sé satt
féreningens stadgar foreskriver.

Andring av insatser och andelstal beslutas av féreningsstdmma.

Sedan lagenheterna fardigstallts och dverlamnats skall bostadsréttshavaren halla
lagenheten tillgénglig under ordinarie arbetstid for utférande av efterarbeten,
garantiarbeten eller andra arbeten, som skall utféras av entreprendren.

Bostadsrattshavaren &ger inte réatt till nagon ersattning for kostnader eller andra
oldgenheter pa grund av sadana arbeten.

Inflyttning i lagenheterna kan komma att ske innan entreprenaden i sin helhet ar
fardigstalid. Bostadsrattshavaren erhaller inte ersattning for eventuella olagenheter som
kan uppstéd med anledning harav.

Gustavsherg den 25 januari 2016

BOSTADSRATTSFORENINGEN DREJA PORSLINSFABRIKEN

Hans-Olov Moller Anders Harlin G’érﬁis‘ijjébiirg
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §
25

P& uppdrag av féreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 2T januari 2016
for bostadsrittsforeningen Dreja Porslinsfabriken, org nr: 769628-4327.

Den ekonomiska planen innehéller savil kéinda som preliminéra uppgifter vilka stimmer
tverens med handlingar som varit tillgéngliga fér oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intygel.

De i planen l&mnade uppgifterna &r saledes riktiga.

Gjorda beriikningar baserade pa savil kiinda som prelimingra uppgifter 4r vederhiftiga, varfor
vér bedomning #r att den ekonomiska planen framstar som héllbar.

P4 grund av den féretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar p
tillférlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intréiffar ndgot som ér av visentlig betydelse for bedémning av
foreningens verksamhet far féreningen inte uppléta ligenheter med bostadsrétt [Grréin en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas minst tre ldgenheter avsedda ait
upplitas med bostadsriitt, varfor vi anser att denna forutsittning for registrering av planen &r

uppiylld.

Foreningen har fler 4n ett hus. Det dr var bedSmning att husen ligger sé nédra varandra att en
indamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsritishavarna, varfér vi anser att denna
forutsittning f6r registrering av planen ér uppfylld.

Stockholm den 28 januari 2016

. ..................... /\&Q&— .....

Kjell Karlsson lohAin Widén

Advokat Civ.ing

Delta Advokatbyrda AB Fagottvigen 43
Kungsholmstorg 6 192 74 SOLLENTUNA

112 21 STOCKHOLM
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Bilaga till granskningsintyg dat 2016-01-28 f6x Brf Dreja Porslinsfabriken

Nedanstiende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

1, Foreningens stadgar 2016-01-14
2. Registreringsbevis 2016-01-14
3. Totalentreprenadkontrakt med bilagor 2016-01-14
4, Kopekontrakt f6r marken inkl bilagor 2016-01-14
5. Kreditoffert Handelsbanken 2015-01-07
6 Redovisning av nettointiikt {or garage odaterad

7  Berikning av taxeringsvirde 2016-01-21
8 Beslut om adressnumrering 2015-04-05
9. Overlatelseavtal aktier 2016-01-14




