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1. Allmiinna forutsitéiningar

Bostadsriittsforeningen Bergmans Bageri, organisationsnummer 769632-7035, som registrerades 2016-
) 08-05, har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
=T uppldta bostider {6r permanent boende 4t medlemmarna fér nyttjande utan tidsbegrinsning,
Gt
e enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § Bostadsriittslagen har styrelsen upprittat foljande ekonomiska
% plan f6r Breningens verksamhet. Berdkningen av {6reningens arliga kapitalkostnader och driftkostnader

£~ e.t.c grundar sig p4 vid tiden for planens upprattande kiinda forhallanden.

-
ol
Foreningen har forviirvat fastigheten Fatbursbrunnen 17 for upplatelse med bostadsrétt. Férutsitiningarna

for foreningens forvérv framgér av freliggande ekonomiska plan, Vid tillfillet for foreningens forviry
innehaller fastigheten ej nagra bostadshyresgister.

Avtal om Foreningens forviirv av fastigheten, enligt nedan beskrivning, genomidrdes under andra
kvartalet 2017. Avtal om Féreningens byggnation av Fastigheten enligt byggnadsbeskrivning
genomfordes under fjarde kvartalet 2016. Forhandsavtal tecknas sedan fjdrde kvartalet 2016.
Upplételseavtal av bostadsrétter berdknas att tecknas under forsta kvartalet 2018, dock tidigast da planen
registrerats av Bolagsverket. Inflyttning av ligenheterna beriiknas ske under tredje kvartalet 2018.
Uppgifier om ldgenhetsareor har erhallits fran séiljaren. Mindre avvikelser pdverkar inte andelstal eller
insatser. For det fall forskott uthetalas till Foreningen 1 samband med avtalstecknande kommer sékerhet
enligt 4 kap. BRL att stéllas hos Bolagsverket.

Enligt bokforings- och drsredovisningslagen skall avskrivning ske pa byggnaden. Avskrivning paverkar
foreningens bokfdringsméssiga resultat men inte likviditeten. Linjér avskrivning har upptagits i den
ckonomiska planen.

Foreningen har forvérvat fastigheten genom férviirv av andelarna i ett akticbolag, Kdpeskillingen for
andelarna kommer motsvara mellanskilinaden mellan & ecna sidan summan av 1. Képarens langfristiga
skuldséittning, 2. Vad forvérvare av bostadsrétter erlégper till féreningen sdsom insatser och
upplatelseavgifter och 3. Aktiebolagets egna kapital och & andra sidan summan av féreningens 1.
Tillkommande produktionskostnader {61 bostadsrétterna ifridga och 2. Féreningens bokforda virde f6r
fastigheten.

Fastigheten har genom underpriséverltelse, Sverforts till bostadsréittsforeningen for en kopeskilling
motsvarande fastighetens skatteméssiga viirde. Dérefter ska aktiebolaget likvideras eller avyttras som
bekostas av siljaren. For det fall bostadsrittsforeningen i framtiden avytirar fastigheten kommer det
dvertagna skatteméssiga virdet at ligga till grund vid berikningen av skattepliktig vinst.

Saljaren och bostadsréttsforeningen kan komma att avtala om att tilldggskapeskilling ska utgd om
féreningen tar ut upplételseavgift utbver den 1 planen angivna nér féreningen uppléter bostadsritt,
Eventuell tilldggskdpeskiiling kommer dock aldrig att dverstiga den upplatelseavgift som f6reningen
crhaller. I hiindelse av att tilldggskdpeskilling utgér kommer siljaren att svara fér eventuellt tillkommande
kostnader. Stljaren stdr {6r samtliga kostnader {6r ombildningen av fastigheten och forvirvskostnader
dock ej lagfartskostnader och pantbrevskostnader.

Féreningens férviry av fastighet och byggnader sker med st6d av 23 kap inkomstskattelagen, RA 2003
ref 61 Regeringsrittens dom i mal 1111-05.
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2. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning Stockholm Fatbursbrunnen 17

Adress Hoégbergsgatan 62, 118 54 Stockholm
Kommun Stockholm

Forsamling Maria Magdalena

Dispositionsséit Aganderitt

Bostider 42 st lagenheter om totalt ca 3 387 kvm BOA
Lokaler 1 st lokal om totalt ca 250 kvin LOA
Rittigheter Se bifogad fastighetsfakia

Planer Se bifogad fastighetsfakta

En beskrivning av byggnaderna, gemensamma ytor, installationer, interitren i ligenheterna m.m. framgér
av bilagd byggnadsbeskrivning.

Lagenheternas antal, storlek och upplatelseform framgér av punkt 9.

3. Forsiikring

Bostadsrittsforeningen har fullvirdesforsékrat fastigheten frdn och med tilltridesdagen. Totalentreprendr
skall teckna allriskforsikring och ansvarsforsikring enligt ABT 06 med ett forsdkringsbelopp som
motsvarar kontraktssumman.
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4, Taxeringsviirde
Bedtnt framtida taxviede

Bygenad Mark
Bostider 120 000 000 76 000 000 44 000 000
Lokaler 1 921 000 1292 000 629 000
Swumnma 121 921 000 77 292 000 44 629 000
5. Anskaffningskostnad
Férviirvskostnad (aktiekap + fastighet) 257771 700
Byggkostnad 179 664 200
Lagfart 996 156
Pantbrevskostnader 2353 659
Foreningsbildn. 0
Kassa 302 147
Summa 441 087 861
6a. Finansieringsplan
Insats samnt upplételseavgift, se p. 9 381420 161
Lin 59 667 700
Summa 441 087 861
6b. Laneférteckning
Léngivare Lénebelopp (kr) Rénta (Yo)* Rénta (ki) Amort (kr) Laptid
Nytt 180 19 889 233 1,95% 387 840 29 834 3-mén
Nyit 14n 19 889233 [,90% 377 895 29 834 2-ar
Nyt lin 19 889 233 2.20% 437 563 29 834 4-&r
Swmma 5% 667 700 2,02% 1203299 89502
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7. Beriikning av foreningens arliga intiikter

Arsavgifter 1812 880
Hyror fokaler 741 000
Swmma 2 553 880
8. Beriikning av {éreningens arliga kostnader
Kapitalkostnader
Rantor 1203 299
Avskrivning 2 690 636
Skatter/Avgifter
Fastighetsskatt/avgift 71416
Avsdittning till fond enl ul-plan 179 664
Amortering 89 502
Drift och underhdall
Fjtrrviirme 400 000
El 100 000
Vatten 65 000
Fastighetsskotsel 55 000
Stid 55 000
Hissar 15 000
Sophimtning 60 000
Lépande underhall 50 000
Forsikring 50 000
Ekonomisk frvaltning 65 000
Styrelsearvode, revison 50 000
Ovriga kostnader 45 000
Summa 5244 516
Driftskostnader ky per kvm/ar 298

Avglittning till fond 3r entigt styrelsens underhélisplan,

Avskrivning {ir angiven och paverkar bokfringsimissigt resultat men nte foreningens likviditet.
Se p. 10 ekonomisk prognos avseende ackumulerat underskott med anledning av avskrivningen.

Avskrivningen berdknas pA 100 &r och dr baserad pa virde om 269063595 kr.

Avglkvm
535
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9, Ligenhetsforteclning

1 2 3 4 5 6 7 8
Leh Adress Vin Bea Uif Insats  Upplitelsavg  Andelstal  Arsavg/inén Hyra
£Q01 Gathus 1 34,0 1rok 2395094 598 998 00112 169G
1002 (atuhus 1 70,0 trok 5196016 1299004 0,0209 3163
1003 Gatuhus 1 115,0 4rok 9196044 2290011 0,0344 5196
1004 Géardshus 1 29,0 350k 7800012 1950003 0,0296 4473
1005 Gardshus ] 82,0 250k 5596008 1399002 0,0245 3705
2001 Gatuhus 2 107,0 4rok 9200031 2300008 0,0320 4 834
2002 Gatuhus 2 20,0 4rok 7400016 13850004 0,0269 4 066
2003 Gatuhus 2 33,0 frok 2719992 679 998 0,6109 1 640
2004 Gatuhus 2 33,0 frok 2919998 730000 0,0109 1 640
2005 Gatuhus 2 56,0 i,5rok 4396000 099000 0,0167 2 530
2006 Gardshus 2 96,0 4rok 7832832 1958208 0,0287 4337
2007 Gérdshus 2 73,0 4rok 6396026 1599007 0,0218 3298
2008 Gérdshus 2 154,0 S55rok 11595954 2898 988 0,0415 6262
2009 Gérdshus 2 76,0 250k 5995974 1 498 994 0,0227 3434
2010 Gardshus 2 65,0 250k 5356000 1339000 0,0194 2937
300 Gatulius 3 147,0 550k 11676034 2919008 0,039 5978
3002 Gatuhus 3 40,0 20k 3300000 825 000 0,0132 1988
3003 Gatuhus 3 40,0 210k 3400000 850 000 0,0132 1988
3004 Gatuhus 3 117,0 S5tok 9595966 2398991 0,0350 5286
3005 Gatvhus 3 42,0 2ok 3753187 938 297 0,0126 1898
3006 Gatohus 3 54,0 Zrok 4475995 1118999 0,0161 2440
3007 Gatuhus 3 70,0 2rok 5596024 | 399006 0,0209 3163
4001 Girdshus 4 58,0 2rok 5196011 1 299 003 0,0173 2621
4002 Glrdshus 4 101,0 4rok 8793969 2198992 10,0302 4 563
4003 Gérdshus 4 51,0 2rok 4395996 1098999 0,0153 2304
4004 Gérdshus 4 58,0 2rok 4795997 1198999 0,0173 2621
5001 Gatuhus 5 109,0 4ok 9515962 2378990 0,0326 4925
5002 Gatuhug 5 91,0 4ok 8396024 2099006 04,0272 4112
5003 Gatuhus 5 40,0 leok 3676000 219 000 0,0132 1988
5004 Gatuhus 5 71,0 2rok 5835973 1458 993 0,0212 3208
5005 Gatuhus 5 58,0 2ok 5435992 1358998 0,0173 2621
5006 Gardshus p 10,0 Aok 9585970 2358992 0,0302 4 563
5007 Gérdshus 5 51,0 2rok 4635982 1158995 0,0153 2304
5008 Gérdshus 5 58,0 2rok 5035978 1258994 0,0173 2621
GO0 Gatuhus 6 106,0 4role L0 167520 2541 88O 00317 4 789
6002 Gatulus 6 89,0 3ok B300710 2075177 0,0266 4021
6003 Gatnhus 6 40,0 1rok 3852320 963 080 0,0132 1 988
6004 CGérdshus 6 60,0 210k 6309312 1577328 0,019 271
6005 Crdshus 6 2320 4510k 22700736 5675184 0,0624 9434
6006 Gatuhus & 79,0 Irok 9339570 2334892 0,0236 3569
7002 Gatuhus 7 160,0 4rok 21400000 5350000 0,0431 6506
7003 Gatahus 7 81,0 3ok 11960006 2990002 0,0242 3660
1000 Gatubus 1 250,0 ol 750
Summa BOA 3387,0 305136 129 76264032  1,0000 151 073 61 750
LOA 250,0
Totalt 36370

Viktad yta ar grund for insats och andelstal.

Bygger p en anslutningsgrad om 100 % av idgenheterna.



10. Ekonomisk prognos

Antaganden: Oforindrade rintor och érlig inflation pa 2,00 %

Ar1=2018
&
< Art Ar2 Ar3 Ar4 Ars Ar6 Arnt
4 rl@ inttiiter
401
Arsiiygifter 1812 880 1 821 626 1 830 547 1 841 415 1 852 501 1 863 808 19214 059
Hyrpr-  lokaler 741 000 755 820 770 936 786 355 802 082 818124 903 275
ot
[}
ol
Summa 2 553 880 2 577 446 2 60t 483 2627770 2 654 583 2681932 281733
Arliga kostnader
Kapitalkostnader
Rantor I 203 299 1199 853 1196338 1194522 1192670 1190781 1170 983
Avskrivning 2 890 636 2690 636 2 690 636 2 690 636 2690 636 2 690 636 2 690 636
Skatter/dvgifter
Fastighetsskatt/avgift Ti 416 72 844 74 301 75 787 77303 78 849 87 056
Avseitining till fond enl, wh-plan 179 664 183 257 186 922 190 661 194 474 198 364 219 009
Amaoriering 89 502 91292 93117 94 980 26879 98 817 109 102
Drift och underhéll
Fjdrrvirme 400 009 408 000 416 160 424 483 432973 441 632 487 598
El 100 600 102 000 104 040 106 121 108 243 11¢ 408 121 899
Vatten 65 000 66 300 67 626 08 979 70358 71 765 79235
Fastighetsskotsel 55 000 56 100 57222 58 366 59534 60 724 67 043
Stid 55000 56 100 57222 58 366 59534 60 724 67 045
Hissar 15 000 15 300 15 606 15918 16236 16 561 18 285
Sopliimining 60000 61200 62 424 63672 64 946 66 245 73 140
Lépande underhéll 50000 51000 52020 53 060 54122 55204 60 950
Forstikring 50 000 51000 52020 53060 54 122 55204 60 950
Ekonomisk forvaltning 65 000 66 300 67 626 68 979 70358 71 765 79235
Styrelscarvode, revison 50000 51000 52020 53 060 54122 55204 60 950
Ovriga kostnader 45 000 45 900 46 818 47 154 48 709 49 684 54 855
Summa 5244 516 52068 082 5292 119 5318 406 5345219 5372 568 5 507 970
Fidreningens intikter mdter foreningens faktiska kostnader men kommer g med bokfuringsteknigk forlust om 2690636 ke/ar.
Detta phvkerar dock ej Bireningens likviditet. Ackumulerat redovisningsmassigt underskolt blir di:
2 690 636 5381272 8071908 10 762 544 13 453 180 16 143 816 29 596 995

For det fall Foreningen duskar 8ka sin &rliga amortering till 596 677 kr skulle foreningen, allt annat ofthriindrat behtva
Uka Arsavgifien frin genomsnittliga 535 ki/fir/kvm BOA till 684 ki/dr och kvm BOA,

Ty
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11. Kinslighetsanalys

Beriknad Arsavgift vid olika inflations- och rintenivier, I kiinslighetsanalysen har bortsetis ifrén

foriindrade rinteintikter.
Ar1=2018

Ar1 Ar2 Ar3 Ard Ars Ar6 Ar1l
Dagens inflationsniva ( 2%) och;
Dagens rinteniva (2 %) 812 830 1821 626 1 830 547 1 841 415 1 852 501 1 863 808 1914 059
Dagens tinteniva +1 % 2 409 557 2416513 2423 608 2433545 2 443 681 2 454 (20 2493985
Dagens riintenivd +2 % 3006234 3011400 3016 669 30256735 3034 861 3 044 231 3073912
Dagens rinteniva -1% 1216203 1226739 1237 486 1249 285 1261321 1273 597 1334133
Dagens vintenivd -2 % 619 526 631 852 644 424 657 153 670 141 683 386 754 206
Dagens réintenivi (2 %) och
Dagens inflationsnivi +1 % t 812 880 1 855 288 1 364 882 1 876 437 1 888 223 1 900 245 1954 288
Dagens inflationsniva +2 % 1 812 830 1 888 950 1899218 1011 459 1923 946 1936 682 1994 518
Dagens inflationsnivé -1 % I 812 380 1787 964 1796 21§ 1 806 393 1816778 1827371 1 873 830




12. Underhallsbehov

N Byggnaden pé fastigheten &r totalt ombyggd att motsvara nybygenationsstandard. Entreprendr har 1imnat
= sedvanliga garantier samt ansvar enligt ABT 06. Underhéllsbehovet inom de nérmaste 11 dren beddms

¢2 séledes endast att vara 16pande underhall.

o
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13. Sérskilda forhallanden av betydelse fér bedimande av féreningens
verksamhet och bostadsriittshavarnas ekonomiska forpliktelser

A Bostadsritisinnehavarna skall inbetala insatser, For bostadsriitt 1 féreningens hus betalas dessutom,
pa tider som av styrelsen bestims, en av styrelsen faststidlld drsavgift. Arsavgiften avvigs s, s& att
den i férhillande ill bostadsrittens andelstal kommer att motsvara vad som belper pa ldgenheten
av foreningens kostnader samt dess avsdttning till fonder.

B Dei denna ekonomiska plan ldmnade uppgifter angdende fastighetens utférande, beriiknade

kostnader och intiikter m.m. hiinfor sig till vid tidpunkien f6r planens upprittande kinda
forutsitiningar.

C 1 6vrigt hiinvisas till foremingens stadgar av vilka det bl.a. framgar vad som i dvrigt géller vid
féreningens uppldsning eller likvidation.

Stockholm 2017-07-10

Bostadsrittsféreningen Bergmans Bageri

Ludvig Samuelsson
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Undertecknade, som fér andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen, granskat
den ekonomiska planen avseende den berdknade kostnhaden for
Bostadsréttsféreningen Bergmans bageri, org.nr 769632-7035, far harmed avge
foljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar som &r av betydelse f6r beddmande av
foreningens verksamhet. Den ekonomiska planen &r baserad pd uppskattade
uppgifter och pa kénda uppgifter vilka stdmmer 6verens med handlingar som varit
tillgéangliga for oss. | planen gjorda berdkningar framstar som vederhéftiga. Den &r
var beddémning att lagenheterna kan upplatas med bostadsrétt med hansyn tili ortens
bostadsmarknad.

Forutsatiningarna enligt 1 kap 5 § bostadsréttslagen ar uppfyllda.

Flerarsprognosen galler endast vid de angivna férutsattningarna. Den antagna
genomsnittsrantan &r rimlig idag och framgar av befintlig offert men ligger pa en
historiskt lag niva. Ett hdgre ranteldge eller andra amorteringskrav i framtiden kan
medféra dkade kostnader fér lanen vilket framgar av noter och i
réntekanslighetsanalysen i planen.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrattslagens 3 kap 4 § att, om det
sedan den ekonomiska planens uppréttande intraffar nagot som &r av vasentlig
betydelse fér bedémningen av féreningens verksamhet, far féreningen inte upplata
lagenheter med bostadsratt innan en ny ekonomisk plan upprattats av styrelsen och
registrerats av registreringsmyndigheten

Pa grundval av den féretagna granskningen kan vi som ett allmant omdéme uttaia att
planen enligt var uppfattning vilar pa tillférlitiga grunder samt att dari gjorda
antaganden framstar som hallbara och rimliga.

Stockholm den f//j o ,Z 0/17 Stockholm den %/ﬂ"’gﬁ/ﬁ’_

~ — ™
. / \g ( l
Rikard Johansson Hannes Persson
Reg. Fastighetsméklare Ek. kand Ekonomi. Fil. kand Fastighetsvetenskap

Ombildningskonsulten Stockhoim KB~ Ombildningskonsulten Stockholm KB

Av Boverket forklarade behériga avseende hela riket att utférda intyg angaende
ekonomiska planer.

Bilagor, se sida 2

Sidan 1 av 2
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Utéver planen har tagits del av foljande handlingar

a)
b)
C)
d)
e)
f)
g)
h)
i)
i
k)
)

Byggnads/rumsbeskrivning (bilaga till ekonomiska planen)
Registreringsbevis fér Brf Bergmans bageri, 2017-09-11

Stadgar for Brf Bergmans Bageri, 2017-09-11

Fastighetsdatautdrag avseende Stockhoim Fatbursbrunnen 17, 2017-09-11
Beddmning av taxeringsvérde, Densia, 2016-03-24

Vardeintyg for lagfart, Jaeger & J:son, 2017-05-30

Bygglov (Dnr 2015-05596), rithingsunderlag, tomtkarta, planbeskrivning
Offert ekonomisk administration, Deloitte, 2016-09

Offert fastighetsforsakring, Lansfdrsakringar, 2016-09-30

Réanteoffert Danske Bank, 2017-04-24

Fastighetsdverlatelseavtal, skuldebrev, likvidavrakning, 2017-05-30
Képebrev, 2017-05-30

m) Aktiebverlatelseavtal inkl hyresgaranti lokalintékter mm, 2017-05-30

n)

o)
p)
q)

)
s)

Entreprenadavtal enligt ABT 06 (som bilaga till AOA) med diverse underiag for
byggnationen, 2016-10-06

Overlatelse av enfreprenadavial, till Brf Bergmans Bageri, 2017-06-06

Utkast forhandsavtal, odat.

Div e-post med klargérande och kompletterande information samt personligt
méte fér genomgang av affarsupplégg, 2017-08-29

Garanti och uifastelse avseende slutlig kostnad, 2017-08-01

Platsbesdk pagaende byggnation, 2017-09-10

Sidan2 av 2
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BYGGNADSBESKRIVNING

HANTVERK & TEKNIK

sidalav2
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OBS! Rumsbeskrivningen kan komma ait féréndras utifrén fekniska ofdrutsedda onledningar
Medyind reserverar sig [5r eventuella stavfel och utg@iende modeller, Eventuellt byte av material sker med likvéirdigt.

Detta dokument giller fare sélibilder men &r underordnad d
Salibilder &r endast illustrativa,

e individuella séljplonerna.
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BYGGNADSBESKRIVNING sidaZav2

BAD+TVATTSTUGA

PLATS SPECIFEKATION | FABRIKAT MATER[AL CGKULOR
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OBS! Rumsbeskrivningen kan komma ait féréndras utifréin tekniska ofsrutsedda anledningor

Medvind reserverar sig fér eventuella stavfel och utgéende modeller. Eventuellf byte av material sker med likviirdigt.
Detia dokument giller fére sélihilder men &r underordnad de individuella séljplanerna.

Séljbilder &r endast illustrativa.



