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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Syfabriken Utkiken i Hunnebostrand som registrerats hos
Bolagsverket, har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen

genom att i foreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler med nyttjanderatt
och utan tidsbegransning.

Exploattren avser att lata bygga 22 bostadslédgenheter samt garage med 22 D-
platser i ett flerbostadshus pa fastigheten Sotenas Ellene 15:1 for
bostadsrattsféreningens rakning.

For att kunna tréffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap. 3 § bostadsrattslagen
(1991:614) har styrelsen tidigare upprattat en kostnadskalkyl fér projektet.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrattslagen, har styrelsen upprittat
féljande ekonomiska plan fér féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar
sig ifraga om kostnaderna fér fastighetsforvarvet pa avtalad kdpeskilling.
Berakningen av féreningens arliga kapitalkostnader grundar sig pa en med SEB
overenskommen ranteniva (avseende 19 501 350 kr) samt bedémningar gjorda i
februari 2017. Driftskostnaderna grundar sig pa bedémningar gjorda vid samma tid.

Den ekonomiska planen redovisar den slutliga kostnaden fér husen och fér
fastigheten.

Bankgaranti har ingivits till Bolagsverket som sékerhet fér aterbetalning av férskott
enligt 5 kap. 5 § bostadsrattslagen (1991:614).

Upplatelser och tilitraden berdknas ske med bérjan mars/april 2017, efter det att
denna ekonomiska plan blivit registrerad.

Stamsjons Fastighets AB (956642-2142) ar exploatér och har atagit sig att svara for
samtliga kostnader for osdlda lagenheter efter det att féreningen tagit dver
fastigheten och dess drift.

Bostadsrattsforeningen forvarvar fastigheten genom att férvarva samtliga aktier i
Tomats Fastighets AB (556624-9370) och darefter éverféra fastigheten till bostads-
rattsféreningen. Affaren medfér att det uppkommer en latent skatteskuld i bostads-
rattsféreningen. Betalningsskyldighet fér denna skatt uppkommer endast for det fall
bostadsrattsféreningen upphér med all verksamhet och s jer fastigheten.

Slutbesiktningen inleddes den 28 februari 2017.

BRF SYFABRIKEN UTKIKEN | HUNNEBOSTRAND
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2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning

Adress

Byggnadens utformning

Nybyggnadsar
Tomtareal

Bostader

Summa uthyrbar area

Gallande planbestammelser

Servitut

Gemensamma anordningar

Beraknat taxeringsvirde

Vardear

Férsakring

Hunnebostrand Sotenas Ellene 15:1
Ulebergshamsvagen 12 Hunnebostrand
Flerbostadshus med 4 vaningar, 22 lagenheter
samt garage, férrdd och teknikutrymmen
(sammanlagt 22 st p-platser)

2016 - 2017

1944 m2

1580 m2

1580 m2

Detaljplan 2014-09-25

Inga inskrivna

22 Garageplatser, 12 P-platser, férradsytor samt
gardsytor

Bostader
Byggnad 20 800 000 kr
Lokal 1 089 000 kr
Mark 2 000 000 kr

26 889 000 kr

Totalt 26 889 000 kr

2017

Fastigheten blir fullvardeforsakrad Lansférsakringar

BRF SYFABRIKEN UTKIKEN | HUNNEBOSTRAND _
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KORTFATTAD BYGGNADSBESKRIVNING

Byggnaden innehaller 22 lagenheter, samt kéllare med garage och 22 p-
platser
Byggnadsar 2015/2016
) Grundlaggning Betongplatta pa mark
Stomme Betong

Lagenhetsskiljande vaggar 200 mm Betong

Bjalklag Ca 250 mm Betong

Yitertak Trastomme med ytskikt av Plat/Papp

Fasader Fibercementskivor och malat tra

Fonster Tra/Aluminium karmar och bagar
Uppvarmningssystem Vattenburen radiator krets med varmekalla i form

av bergvarmepump och atervinning pa franluften

Ventilation Mekanisk franluft med tilluftsventiler i fasad
El- anslutning Fortum ar El-ledningségare

() VA-anslutning Kommunalt VA-nat
TV, bredband, telefoni Fiber

KORTFATTAD RUMS-/LAGENHETSBESKRIVNING

Koksinredning Spishall, ugn, kyl/frys, diskmaskin, mikrovagsugn
och koksflakt. Malade skap samt kakel vid
diskbank

Badrum Kaklade vaggar och klinkerbelagt golv med

dusch, handukstork, tvattstall med kommod,
tvattmaskin och torktumlare

Golvbelaggningar Tra och klinker

BRF SYFABRIKEN UTKIKEN | HUNNEBOSTRAND |




allabrf.se

3. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSANSKAFFNING

Kopeskilling Fastighet 75 036 350

Lagfart 0

Fond Reparationer Likv. mm 200 000

Totalt 75 236 350

4. FINANSIERINGSPLAN/LAN

Langivare Belopp Ranta % Rénta
Lan 1 &rs bindningstid 6 500 450 2,00 130 009
Lan 3 ars bindningstid 6 500 450 2,30 149 510
Lan 5 ars bindningstid 6 500 450 2,75 178 762
Réanterssery

Totalt 19 501 350

Insatser 25 735 000

Upplateiseavgift 0

Totalt 75 236 350 458 282

5. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Kapitalkostnader enl ovan 458 282
Avskrivning/amortering 185 000
Ovrig avskrivning * 425 000
Driftskostnader:

Ldpande undarhall 30 000
Ekonomisk férv. arsavg rev 35 000
Forsadkring 14 000
Varme 145 000
Fastighetsskotsel 50 000
Renhalining/sotning 37 000
Vatten/aviopp/el 100 000
Kabel-TV 16 000
Ovrigt/ofarutsett 53 085
Skatter/Avgift** 0
Fondavsatining yttre: 85 000

enligt stadgar min 0,2 %
av taxeringsvardet

Totalt

1843 367

6. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgifter 1056 367
Garage/p-plaiser 162 000
Aterlaganing av dvrig avskrivning 425 000
Totalt 1643 367

‘=ijig avskrivning ar det belopp som skall laggas till avskrivningsbeloppet 195 000 kronor f&r att uppna en av-
skrivning motsvarande 1 procent av byggnadsvérdet. Detta belopp ingar e] | arsavgiften,
Okas avskrivningsbeloppet leder det till ett resultatmassigt negativt belopp. Likviditeten paverkas inte (se P 9 Prognos).

** = Skatt/avgift 4r beraknad efter kommande regler for fastighetsavgift p& 1 315 kr/ldgenhet samt en skatt pa
1 % av taxeringsvardet fér lokaler. Fér fastighetsavgiften galler avgiftsfrinet i 15 ar.

BRF SYFABRIKEN UTKIKEN | HUNNEBOSTRAND
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7. BERAKNING AV FORENINGENS NYCKELTAL

Anskaffningskostnad / kvm
Belaning / kvm

Insats / kvm
Driftskostnader / kvm

Arsavgift / kvm

BRF SYFABRIKEN UTKIKEN | HUNNEBOSTRAND
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12 343 kr

35 275 kr

304 kr
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8. REDOVISNING AV LAGENHETERNA BRF SYFABRIKEN UTKIKEN HUNNEBOSTRANI

Lgh Van Antal Utform- Yta Andelstal Insats,  Arsavgift, *Arsavgift/
nr plan rum ning Kkr kr man, kr
1002C 1 3 rok 66,3 4 28% 1675 000 45 251 9 Fil
1001C 1 3 rok T29 4 58% 2175000 48 358 4 030
1002B 1 3 rok 81,2 4,99% 1995 000 92 718 4 393
1001B 1 2 rok fiu 4.51% 1945 000 47 607 3 967
1002A 1 3 rok 7e.1 4,56% 2 150 000 48 158 4013
1001A 1 4 rok 83,5 5,10% 219 000 53 871 4 489
1102B 2 3 rok 66,3 4,28% 2 095 000 45 251 < X5
1101B 2 3 rok 128 4 58% 2 395 000 48 358 4 030
11068 2 3 rok 76,8 4 78% 2425 000 50 513 4 209
1108B 2 2 rok 66,6 4,.30% 2 225 000 45 402 3 783
11048 2 J rok 72,1 4,56% 2 445 000 48 158 4013
1103B 2 4 rok 83,5 9,10% 2 585 000 53 871 4 489
1202B 3 3 rok 66,3 4,28% 2 395 000 45 251 377
1201B 3 3 rok &5 4 58% 2 595 000 48 358 4 030
12068 3 3 rok 76.8 4. 78% 2715000 50 513 4 209
1205B 3 2 rok B5.D 4 25% 2475000 44 850 3738
12048 3 3 rok Fi 4.56% 2 495 000 48 158 4013
1203B 3 2 rok 52,0 3,61% 1975 000 38 085 3174
13028 < 3 rok 79,9 4 93% 3 950 000 52 067 4 339
1301B 4 3 rok 69,0 4 41% 3 450 000 46 604 3 884
1304B 4 3 rok 66,8 4.31% 3 650 000 45 502 3792
13038 4 2 rok 74,7 4 68% 3 750 000 49 461 4122
1580,0 100,00% 55 735 000 1 056 367 88 031

* Till arsavgiften tillkommer kostnad fér hushallsel fn. beraknad till ca 50 kr/ar och kvm (ca 3 500 kr/ar).

Dessutom kan tillkomma kostnder for telefoni, utékatat TV-utbud, bredband och garage/p-plats.

BRF SYFABRIKEN UTKIKEN | HUNNEBOSTRAND
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9. EKONOMISK PROGNOS BRF SYFABRIKEN UTKIKEN | HUNNEBOSTRAND

e

Kalkylperiod, &r 1 2] 3] 4] 51 6| 11 ]
Beddmd inflation, % 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 200 2,00
Intdkter kr kr kr kr kr kr kr
Arsavgifter 1056367 1077494 1099044 1121025 1143445 1166314 1287705
Hyresintakter 162 000 165 240 168 545 171 916 175 354 178 861 197 477
S:a intdakter 1218 367 1242734 1267589 1292941 1318799 1345175 1485182
Underhaliskostnader
Drift -430 085 489 587 -439 480 .5C9 470 -519 858 530 053  -585 221
Yitre fond -85 000 -86 700 .88 434 -60 203 -92 007 -33 847 -103 615
S:a underhallskostnader -565 085 -575 387 -587 314 589 673 611 BE6 823 9C0 -588 835
Kapitalkostnader
Kapitalkostnader 458 282 -458 282 -458 282 -458 282 458 282 458 282 -4358 282

0  Avskrivning/Amortering® 435000 -195000 -185000 -185000 -195000  -195000 -135000
Ovrig Avskrivning® 425000 425000 425000 425000  42500C  -425000 -425 000
S:a kapitalkostnader 1078282 -1078282 -1073282 -1078282 -1078282 -1078282 -1078282
Ovriga kostnader
Skatt/Avgift ** 0 0 0 0 0 0 0
Betalnetto efter avs. yttre fond 0 13 066 26 393 39 986 53 851 67994 143065
‘Arsresultat avskrivning en procent 425000 -3988389  -372215  -345028 -317297  -289012 -138 870
Avsittning yttre fond *** 85 000 86 700 88 434 90 203 g2 007 93 847 103 615
Kassa/Bank 200 000 285 000 384 766 499 592 629 781 775639 1751 162
Likviditet [ 285000 384766 499592 629 781 775639 937 480 1997 841
~ =Avskrivning ar linjar med 195 000 kronor per &r. En hogre avskrivning ger det ett negativt resultat men paverkar ej likviditeten.

‘G Gors avskrivning med en procent av byggnadsvérdet (620 C00kr) leder det ar 1 till ett negativt resultat med 425 000 kronor.

o

= = Skatt/avgift 4r berdknad efter kommande regler for fastighetsavgift pa 1315 krflagenhet.

For fastighetsavgiften galler avgiftsfrihet i 15 ar.

=+ = En kontant avsétining av medel fér reparationer mm, att anvéndas efter styrelsen/ féreningens beslut.

BRF SYFABRIKEN UTKIKEN | HUNNEBOSTRAND
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10. KANSLIGETSANALYS BRF SYFABRIKEN UTKIKEN | HUNNBOSTRAND

Ar 1 2 3 4 5 & 11
Huvudalternativ enl.
ekonomisk prognos
Arsavgifter 1056367 1077454 1099044 1121025 1143446 1166315 1287705
Arsavgift Kr/kvm/ar 669 682 636 710 724 738 815
Arlig dndring av nédvandig
nivd pa arsavgiften® 0,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Huvudalternativ men
rdnta +1 procentenhet
Arsavgifter 1056367 1272508 1294058 1316039 1338460 1361329 14382719
Arsavgift Kr/kvm/ar 669 805 819 833 847 862 938
Arlig 3ndring av nddvindig
niva pa drsavgiften® 0,0% 18,1% 17,7% 17,4% 17,1% 16,7% 15,1%
Huvudalternativ men
inflation +1 procentenhet
Arsavgifter 1056367 1089587 1111137 1133118 1155538 1178407 1299798
Arsavgifter Kr/kvm/ar 669 690 703 717 731 746 823
Arlig ndring av nddvindig
niva pa arsavgiften® 0,05 1,1% 1,1% 1,1% 1,1% 1,0% 0,9%

Arsavgiftens dndring berdknas i férhallande till avgiften den ekonomiska prognosen som

anges dverst.

nAac CveADBDIVEN HITYIFEM | HIINNEROSTRAND
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11. KANSLIGHETSANALYS Il BRF SYFABRIKEN UTKIKEN | HUNNEBOSTRAND

Kanslighetsanalys Il uppréattas inte eftersom exploatéren garanterar kostnaden
for eventuellt osalda lagenheter.

BRF SYFABRIKEN UTKIKEN | HUNNEBOSTRAND
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12.

SARSKILDA FORHALLANDEN AV BETYDELSE FOR BEDOMANDE AV
FORENINGENS VERKSAMHET OCH BOSTADSRATTSHAVARNAS
EKONOMISKA FORPLIKTELSER

Bostadsrattshavarna skall inbetala insats. Féreningens Ibpande kostnader och
utgifter samt avsattning till fonder skall finansieras genom att
bostadsrattshavarna betalar arsavgift till fdreningen. Arsavgifterna férdelas pa
bostadsrattsldgenheterna i férhallande till lagenheternas andelstal.

Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

Bostadsrattshavarna skall pa egen bekostnad halla bostadsrattsiagenheterna i
gott skick.

| dvrigt hanvisas till féreningens stadgar som bifogas och av vilka bl a framgar
vad som galler vid féreningens upploésning eller likvidation.

De i denna ekonomiska kalkyl ldmnade uppgifterna angaende fastighetens
utfdrande, beraknade kostnader och intékter, m m, hanfor sig till vid tidpunkten
fér kalkylens uppréttande kéanda forutsattningar.

Det aligger bostadsrattshavaren att teckna och vidmakthalla hemférsakring och
dartill s k tillaggsforsakring for bostadsratt.

Bostadsrattshavaren betalar, utdver arsavgiften, egna forbrukningsavgifter for
hushallsel och telefoni. Harutéver kan tillkomma utdkat TV-utbud, bredband och
hyra av Garage/p-plats.

Avsattning till yttre fond gors stadgeenligt.

Hunnebo | and den 1 mars 2017

BRF. SYFABRIKEN UTKIKEN | HUNNEBOSTRAND
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INTYG
EKONOMISK PLAN

Undertecknad, som for det &ndamal som avses i 3 kap 1-3 § bostadsrittslagen (1991:614),
har granskat den ekonomiska planen {or Brf Syfabriken Utkiken i Hunnebostrand, Sotenis
kommun, med org. nr 769628-3782, far hdrmed avge foljande intyg.

Planen innehdller de upplysningar som &r av betydelse for beddmandet av foreningens
kommande verksamhet. De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer Gverens med
innehéllet 1 tillgdngliga handlingar och 1 6vrigt med fdrhillanden som 4r kinda av
undertecknad. I planen gjorda berdkningar och bedémmningar &r rimliga och vederhiftiga.
Enligt planen kommer det i fdreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
uppldtas med bostadsritt och att dessa dr beldgna sé att en &ndamélsenlig samverkan kan ske.

P& grund av den foretagna granskningen, anser jag att den ekonomiska planen vilar pé
tillforlitliga grunder och att planen sannolikt dr hallbar pa sikt.

Till grund f6r denna bedomning ligger att fastighetsaffiren, mm, genomtors och slutfors i
enlighet med de villkor och forutsittningar som anges i planen.

Undertecknad intygsgivare vill fasta uppmarksamhet pa att det r toreningens stvrelse som
ansvarar for riktigheten i lamnade uppgifter och att intygsgivaren inte ansvarar for avvikelser
t den ekonomiska planen, eller i den ekonomiska prognosen, efter intygets utfardande.

Foljande handlingar, mm, har varit tillgéngliga vid granskningen av den ekonomiska planen:
- Registreringsbevis, dat 161214,
- Stadgar, reg. 161214.
- Protokoll visande styrelsens val av intygsgivare, dat 150813.
- Protokoll frdn extra stimma ang. redovisning av slutkostnaden, mm, dat 170228.
- Offert slutlig finansiering, SEB, mail 170228, 170216, 161230, 160225. m {l.
- Garanti for inbetalda torskott, SER, dat 150910.
- Garanti avs. osdlda Igh, Stamsjons Fastighets AB (sdljaren), dat 150825.
} - (Garanti dér sdljaren garanterar slutkostnaden, inkl. ev. tillkommande kostnader, mm, dat 170310.
- Garant1 dar entreprenadgarantier, mm, overfors till Brfien, Byggnads AB Tornstaden, dat 170310.
- Aktiedverlatelseavtal, avs. Tomats fastigheter AB, dat 160511.
- Entreprenadkontrakt, Byggnadsaktiebolaget Tormstaden/Tomats fastigheter, dat 141218.
- Admunistrativa Foreskrifter (forfrigningsunderlaget), dat 1403512,
] - Beviljat bygglov, dat 151126, och Startbesked, dat 151212.
- Beridkning av taxeringsviirde, Skatteverkets mall.
- Fastighetsinfo, Infotorg, dat 170301.
- Planbeskrivning (detaljplanen).
- Ritningar (planer, fasader, fasadmaterial)
- Sdljbroschyr, Svensk Fastighetsférmedline.

Kallered 2017-03-14,
) i ]
Conny J ohansson (av Boverket forordnad intygsgivare)
Byge & Fastighetskonsult
Conny Johansson AB

Bygg & Fastighetskonsult Telefon: 031-59 78 46 E-posi:
Conny Johansson AB Mobil: 070438 3979
Mor Annas v 60 Fax: 031-99 76 3§

418 37 Killered
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Skoldeberg
FastighetsVardering

INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknad, som fér det andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsratislagen granskat den
ekonomiska planen for Bostadsrittsforeningen Syfabriken Utkiken | Hunnebostrand {769628-
3782) i Sotends kommun 12r harmed avge Gljandes intyg:

O= faktiska uppgifierna som I&dmnats i planen &r rkiiga och sidmmer dverens med innehallet |
lillgéngliga handlingar och i dvrigt med forhdflanden som 2r k&nda av mig. | planan gjorda berakningar
ar vederhafliga och planen framstar som hallbar.

Jag anser att férutsditningarna for registyering enligl 1 kap & § bostadsratisiagen ar uppfyiida.

Pa grund av den foretagna granskningen kan jag som allmént omdome utlala att planen enliglt min
uppfaiining vilar pa tillidriitliga grunder.

Soteberg 2017-03-13

Gunnar Skodldeberg

—

Gunnar Skdldeberg Konsuit AB
Av Boverkel forordnad intygsgivare

Underlag som varit tiligdngligt vid planens bedomande:
o Regisireringsbevis
. Foreningsstadgar
. Protokoll fran extra sidmma
2 Fastighetsdatautdrag
x Prospekt
- Bvgglov med startbesked
. Aktiedveriatelseavial
. Garantifdrbindelser, 3 st
. Entreprenadkontrakt
» Taxeringsvardesberakning
. Laneoffer

E Specifikation av anskaffningskostnaden



