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1. Allménna forutsdttningar

Bostadsrittsféreningen Tegelbruket med organisationsnummer 769637-1652 ("Féreningen"), registrerades
hos Bolagsverket 2019-01-29 och har sitt sate i Vanersborgs kommun, Foreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata ligenheter med bostadsrtt,

och i férekommande fall lokaler, fér nyttjande utan tidsbegrénsning. Upplatelse far &ven omfatta mark

som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvandas som komplement till bostad eller lokal.

Upplatelse av bostadsritterna beréknas ske fran och med december 2021. Tilltréde beriknas ske under kvartal 2
2022,

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1§ bostadsrattslagen {1991:614) har f6ljande ekonomiska plan
uppréttats for Féreningens verksamhet. Berdkning av Foreningens érliga kapital- och

driftskostnader etc, grundar sig pa bedémningar gjorda vid tidpunkten fér uppréttandet av den ekonomiska
planen.

Féreningen forvirvade den 22 oktober 2021 samtliga andelar | Korsebergsvagens Bostédder Ekonomisk Forening,
org.nr. 769637-4532, innehallande fastigheten Nabbensberg 4 i Védnersborgs kommun. Den Ek. Féreningen
kommer direfter, genom fusion, uppga i Foreningen, vilken dérigenom kommer bli dgare till fastigheten.
Genomford fusion kommer registreras av Bolagsverket. Transaktionen medfor att det uppkommer en latent
skatteskuld i Féreningen pa ca 2,5 miljoner kr, som kommer att realiseras om Foreningen séljer hela eller

del av Fastigheten. Féreningen fardigstéller bostadsratterna i enlighet med tecknat totalentreprenadavtal

samt den ekonomiska planen.

Totalentreprenadavtal &r tecknat mellan Korsebergsvigens Bostader Ekonomisk Férening och Serneke Sverige AB
den 20 september 2021.

Garanti kommer att inges till Bolagsverket som sdkerhet fér féreningens skyldighet att aterbetala insatser och
upplatelseavgifter enligt 4 kap 2§ bostadsréttslagen.

Serneke Sverige AB forbinder sig att efter avrikningsdagen svara for arsavgifter som beléper pa osalda
ligenheter, samt att férvérva osalda lagenheter senast sex (6) manader efter avrékningsdagen.

Projektet finansieras av Danske Bank.



2. Beskrivning av Fastigheten

Fastighetsbeteckning
Kommun

Adress

Tomtens areal
Bostadsarea

Antal hus

Antal bostadsratter
Husets utformning
Detaljplan

Bygglov

Gemensamma anordningar
Uppvéarmning
Undercentral

El

VA

Hiss
Bredband/TV/telefoni
Forrad

Sophantering

Parkering

Gemensamma utrymmen
Mark

Servitut

Gemensamhetsanldggningar

Nabbensberg 4

Vinersborg kommun

Korsebergsvégen 10

9819 m*

ca3 150 m*

1

45

Ett {1) flerbostadshus med 45 ligenheter fordelade pa 10 plan.
Detaljplan lagakraftvunnen 2017-04-27.

Bygglov beviljat 2019-04-09.

Fjdrrvirme med vattenburen virme i radiatorer.

installationer samt matare for vatten och fjarrvarme.

Elcentral med automatsékringar samt jordfelsbrytare i lagenheterna.
Kommunalt VA. Individuell mitning/debitering av varm- och kallvatten i varje ldgenhet.
1 st personhiss.

Fiberanslutning med Telia.

Externa forrad i komplementbyggnader.

Miljarum i komplementbyggnad.

31 garage- och 25 parkeringsplatser.

Trapphus, lagenhetsforrad, rullstolsforrad, teknik- och fldktrum.
Parkerings- och garageplatser, gronytor med planterade tréd. Boulebana.

Belastande

1487K-2018/37.2. Andamal: Utrymme

1487K-2021/21.2. Andamal: Vg

1487K--2021/21.3. Andama!: Tilitrdde

1487K-2021/21.4, Andamal: Va-ledningar

1487K-2018/37.1. Andamal: Vatten och avlopp

Férman

1487K-2018/44.1. Andamal: Vig

1487K-2021/21.1. Andamal: Vag

Vinershorg Nabbensberg GA:1. Deltagande fastigheter &r Nabbensberg 4 och Nabbensberg 5.
GA, som ir en anliggningssamfillighet, omfattar dagvattendike ach ledningar inom fastigheterna
samt ledning ut till kommunal anslutningspunkt. Andelstal &r 0,45 fér Nabbensberg 4 och 0,55
fér Nabbensberg 5.
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Byggnadsbeskrivning
Kallare

Antal vaningar
Grundlaggning

Stomme

Fasad

Yttertak
Uteplatser/balkonger
Féinster och fénsterdorrar
Portar/dérrar

Trapphus
Badrum
Posthoxar

Légenhetsbeskrivning
Golv

Viggar

Tak

Kok

WC/Dusch/Tvitt

Forsakringar

Nej

10

Betongplatta

Betong

Platsmurat tegel van 1-7, malad betong van 8-10.

Papp

Uteplatser forses med tratrall. Balkonger av betong med récke,
Trd med utvandig aluminiumbeklddnad.

Entrépartier; Aluminiumpartier

Ligenhetsdorr; Sikerhetsdérr

Prefabricerade hetongtrappor

Alla lagenheter #r utrustade med tvittmaskin och torktumlare.
Posthoxar finns i entrén.

Parkett. Klinker i badrum och entré.

Vitmalade, Kake! i badrum.

Vitmalat

Induktionshill, inbyggnadsugn, inbyggnadsmicro, koffilterfidkt, diskmaskin
samt kyl och frys, alternativt kyl/frys. Stankskydd av kakel.

WC-stol, toalettpappershallare, krokar, spegel, blandare, tvattstill med
kommod, duschvéggar, handdukstork, tviittmaskin, torktumlare,

Fastigheten avses bli fullviirdesférsikrad samt omfatta kollektivt bostadsrattstilligg.
Under entreprenadtiden &r Fastigheten férsakrad genom Totalentreprenadférsikring samt Allrisk- och Ansvarsférsakring.
Byggsdkerhetsfrsakring under entreprenad- och garantitid samit styrelseansvarsforsdkring finns tecknade.

En omgang ritningar finns tillgdnglig hos foreningens styrelse.



3. Berdkning av kostnader fér féreningens fastighetsférvirv

Beriknad kostnad for foreningens fastighetsférvirv baserad pa

kopeskilling andelar och kostnad fér entreprenaden inklusive moms 127 038 000 kr
Anskaffningskostnad fér 31 garageplatser 3 100 000 kr
Beridknad total anskaffningskostnad 130 138 000 kr

4, Prelimindr finansieringsplan

1

Lan Bindningstid® Belopp (kr) Rantesats® (%) Réntekostnad (kr) Amortering” (kr)  Kapitalkostnad (kr)
Lan 1l 1ar 13 673 000 2,20% 300 806 170913 471719
Lan 2 3ar 13 673 000 2,40% 328 152 170913 499 065
Lan 3 5ar 13 674 000 2,60% 355 524 170924 526 448
Summa 41 020 000 2,40% 984 482 512750 1497 232
Insatser 86 018 000
Upplatelseavgifter 3 100 000
Summa finansiering 130 138 000

Y seikerhet fér lan dr pantbrev.

? Annan férdelning och bindningstid kan bli aktuell vid siutfinansiering.

3 Réntesatsen Gr avrundad

“ pak amortering om 512 750 kronor Grligen. Amorteringstid dr 80 dr. Del av amortering (63 000 kr), kemmer frdn avsdttning.
De bundna lénen har stutférfallodag vid loptidens slut och férvintas dérefter forlingas med ny I5ptid.

Eventuellt éverskott som genereras pd grund av differensen mellan kalkylriinta och verklig rénta ska | méfligaste mén avsdttas till amortering.

5. Berdknat taxeringsvirde

Beriiknat taxeringsvirde for &r 2022-2024 &r 64 040 000 kr. Typkod &r 320 (Hyreshusenhet, huvudsakligen bostader).

Byggnad bostdder 55 000 000 kr
Byggnad lokaler 868 000 kr
Mark bostdder 7 800 000 kr
Mark lokaler 372 000 kr
Totalt 64 040 000 kr



6. Berikning av foreningens arliga kostnader och intékter

| enlighet med féreningens stadgar ska arsavgift eridggas fér den 16pande verksambeten, inklusive bland annat
amortering samt avsittning till yttre underhallsfond, exklusive avskrivningar. Arsavgift fordelas efter andelstal

och efter férbrukning fér varmvatten.

KOSTNADER inkl. moms i fsrekommande fall (kr)
Rantekostnader 084 482
Driftkostnader exkl. uppviarmning av vatten 537 400

Uppviirmning fastighet 126 000

El fastighet 63 000

Kallvatten 31500

Teknlisk férvaltning/fastighetsskGtsel/stidning 99 000

Féirséikring inkl, bostadsrdttstilldgg 31500

Reparationer 12400

Driftskostnader garage 12 550

Hiss 14 460

Styrelsearvode 32 800

Ekonomisk férvaltning 49 500

Revision 12 500

Féreningskostnader: admin, stdmma etc. 5000

Renhdlining/sophdmtning 47 250
Varmvatten {vatten inkl. uppvirmning) 126 000
Bredband, telefoni, tv 156 060
Fastighetsavgift bostider’ samt fastighetsskatt vérdearet 0
Fastighetsskatt garage 12 400
Avsittningar till foreningens framtida underhall avseende garage 23 250
Avs#ttningar till féreningens framtida underhall® 157 500

Del som amorteras 63000

Del som kassaférs 94 500
Amortering utdver del som avsitts till féreningens framtida underhall 449 750
Summa beriknade kostnader ér 1 2 446 842
Avgar amorteringar -449 750
Avgar avsattningar -180 750
Avskrivningar® 1142 075
Berdknade bokfaringsmissiga kostnader ar 1 2958 417
INTAKTER {kr)
Arsavgifter lagenheter 2074582
Arsavgifter garage inklusive fastighetsskatt® 48200
Intkter parkeringsplatser® 42 000
Arsavgifter vatten inkl uppvarmning vatten® 126 000
Arsavgifter bredband/telefoni/TV 156 060
Summa beriknade intdkter ar 1 2 446 842

" Ingen kommunal fastighetsavgift utgdr for bostider under dr 1-15 efter faststéllt virdedr.

) Avsiittningor till yttre underhélisfond om ca 50 kr/kvm, vilket ér i enlighet med foreningens stadgar.

¥ pvskrivningarna féljer bokféringsnimndens beslut am linjér avskrivning och dr berdknad pd 100 ér. Avskrivningar péverkar
féreningens bokféringsméssiga resultat men Inte dess likviditet. Avskrivningarna har beréknats pé 1% av anskaffningskostnadens

byggnadsvirde, vilket framréknats genom anvéndandet av samma andel som taxeringsvirdet for byggnaden utgdr av totala taxeringsvdrdet,

4 31 gorageplotser & 129 kr/méin {Inkl fastighetsskatt),
* Beriiknat pd 14 platser 6 250 kr/mdin,

& Inklusive moms

Bostadsrittsfreningen kommer att avisera respektive bostadsrattshavare for forbrukning och uppvarmning av vatten,

vilken #r uppskattad till ca 120-283 kronor per mdnad beroende pa lagenhetens storlek.
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8. Nyckeltal

| genomesnitt:
Anskaffningskostnad (/8oA") 41314 kr
Insatser (/BOA) 27 307 kr
Upplatelseavgifter {/BOA) 984 kr
Belaning ar 1 (/BOA) 13022 kr
Driftskostnader ar 1 (/BOA) 260 kr
inklusive bredband/telefoni/TV och kall-/varmvatten
Avsittning yttre underhélisfond ar 1 (/BoA) 50 kr
varav amortering 20 kr
varav kassaférs 30 kr
Arsavgift ar 1 (/BoA) 763 kr
inklusive bredband/telefoni/TV och kall-/varmvatten
Kassaflode ar 1 (/BOA) 37 kr
Amortering ar 1 {/BOA) 163 kr
varav fondavsdttning 20 kr

% BOA - bostadsarea
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10. Kénslighetsanalys

A1 2 3 4 5 5 1 16

Antagen inflationsniva® och Genomshnittlig arsavgift kr/kvm BOA:
1. Antagen ranteniva 763 775 787 800 812 825 891 963
2. Antagen ranteniva + 1% 894 904 914 925 936 947 1005 1069
3. Antagen ranteniva + 2% 1024 1033 1041 1050 1060 1069 1119 1175
4. Antagen ranteniva - 1% 633 647 660 674 688 703 777 857
Antagen ra nteniva® och Genomshittlig drsavgift kr/kvm BOA:

1. Antagen inflationsniva + 1% 763 778 794 809 826 842 930 1029

2. Antagen inflationsniva + 2% 763 782 800 819 839 860 972 1104

3. Antagen inflationsniva - 1% 763 772 781 790 799 808 856 906

Y Antagen inflation 2%.
h Antagen rinta 2,40% dar 1-5 och 3,10% ar 6-16.



11. Sirskilda forhdllanden av betydelse fér bedémande av foreningens verksamhet

A. Insats faststilles av styrelsen.

B. For bostadsritt i foreningens hus erlaggs av styrelsen faststalld &rsavgift som skall tacka vad

som beldper pa ligenheten for féreningens Ispande verksamhet, inklusive bland annat amortering samt dess
avsattning till fond for yttre underhall, exklusive avskrivningar.

Som grund for fordelningen av arsavgifterna skall gélla ligenheternas andelstal, och fér garagearsavgiften fordelas
kostnad som bel&per pa garaget, inklusive bland annat fastighetsskatt, avséttning till framtida underhall samt

drift och underhll pa de 31 garagen med lika stora andelar.

C. Stsmman har i stadgarna beslutat att vid évelatelse ta ut éverlatelseavgift av képaren och vid pantséttning/
forandrad pantséttning ta ut pantsattningsavgift av pantsittaren. Upplatelseavgift och avgift for andrahands-
upplatelse far tas ut efter beslut av styrelsen. Overlatelseavgiften uppgér till hogst 2,5 %, pantsattningsavgiften
uppgar till hégst 1% och avgiften for andrahandsupplatelse far uppga till hogst 10 % av prisbasbeloppet.

D. Bostadsrittshavaren svarar for att pa egen bekostnad hélla ligenhetens inre i gott skick. Vad géller
installationer m.m. hanvisas till vad som stadgas under ”Bostadsrittshavarens réttigheter och skyldigheter” i
féreningens stadgar.

E. Féreningen avser teckna en fastighetsforsakring inkluderande bostadsrattstillagg. Det aligger dock den enskilda
bostadsrattshavaren att teckna en hemforsékring.

F. | ekonomisk plan redovisade boareor baseras bl a pa ritningar. Eventuella mindre avvikelser fran boarean
skall ej féranleda dndringar i insatser eller andelstal.

G. | 6vrigt hanvisas till féreningens stadgar av vilka bl.a. framgar vad som géller vid foreningens uppléshing
eller likvidation.



11902845

P
et

[

20

INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 7 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan dat 2021-11-1 for
bostadsrittsforeningen Tegelbruket, org. nr: 769637-1652.

Den ekonomiska planen innehéller séval kéinda som preliminéra uppgifter vilka stimmer
gverens med handlingar som varit tillgéngliga for oss. Dessa handlingar framgar av bilaga till
intyget.

De i planen ldmnade uppgifterna r séledes riktiga och avser preliminér anskaffningskostnad
for bostadsrittsforeningen.

Gjorda berskningar baserade pa s&vil kiinda som preliminéra uppgifter dr vederhiftiga, varfor
var bedomning #r att den ekonomiska planen framstar som hallbar.

P4 grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar p4
tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen uppréttats intréffar ndgot som &r av vésentlig betydelse fér bedomning av
féreningens verksamhet far foreningen inte uppléta lagenheter med bostadsrétt forrén en ny
ckonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplatas med bostadsrétt, varfdr vi anser att denna forutséttning for registrering av planen ér

uppfylld.

Vi har inte beskt fastigheten men har inhd@mtat uppgifter fran kontrollansvarig enligt bilagan,
samt beddmer att [igenheterna kan upplétas i enlighet med den ekonomiska planen.

BAada intygsgivarna har en ansvarsforsikring.

S
Joakiny: 1‘63 nwall JoRah Widén
Advokat Civing
Delta Advokatbyra AB BRFexperterna Mé&J AB
Kungsholmstorg 6 Strandbergsgatan 61

112 21 Stockholm 112 51 Stockholm
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Bilaga till granskningsintyg dat 2021-11-11 for Brf Tegelbruket

Nedanstaende handlingar har varit tillgingliga vid granskningen:
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Foéreningens stadgar, 4nnu ej registrerade
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
Andelsoverlatelseavtal

Kreditoffert Danske Bank

Indikativa rintor 2021-10-19

Utdrag frén fastighetsregistret

Beriikning av taxeringsviirde
Bygglovsbeslut

Information fian kontrollansvarig

. Bekriftelse avs bygghandlingar

Styrelseprotokoll

. St&dmmoprotokoll

Berdkning av latent skatteskuld

. Bekuiftelser

Berikning av avskrivningsunderlag
Ytskiktsplan 1.-16-1-11012
Belriftelse av p-platser, GA:1, mm
Bofaktablad

. Forsikringsbrev Styrelseansvarsforsikring

. Forsakringsbrev Fullgsrandeforsikring entreprenad- och garantitid
. Ritning KP-45-4-001 Rev A

. Ritning A-42-4-00003

Forrdttningshandling

. Ytskiktsplan L-16-1-01
. Anstkan och dverenskommelse om GA

2021-10-22
2021-09-20
2021-09-20
2021-10-22
2021-09-30
2021-10-19
2021-09-16
odaterad
2019-04-19
2021-10-05
2021-10-20
2021-10-22
2021-10-22
odaterat
2021-10-13
odaterad
2021-05-06
2021-10-11
odaterade
2021-06-04
2021-09-14
2021-02-24
2021-02-12
2021-06-28
2020-03-27
odaterad




INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

Pé uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan dat 2021-1{~ W for
bostadsrittsforeningen Tegelbruket, org. nr: 769637-1652.

Den ekonomiska planen innchéller saviil kiinda som preliminéra uppgifier vilka stimmer
dverens med handlingar som varit tillgingliga {61 oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen limnade uppgifterna ér séledes riktiga och avser preliminér anskaffningskostnad
for bostadsréttsforeningen.

Gjorda beréikningar baserade pd sdvil kinda som preliminira uppgifter 4r vederhiftiga, varfor
var beddmning &r att den ekonomiska planen framstér som hallbar.

P4 grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intriffar ndgot som &r av vésentlig betydelse for bedémning av
foreningens verksanihet far féreningen inte upplata ligenheter med bostadsriitt forrédn en ny
ekonomisk plan uppriittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplatas med bostadsriitt, varfor vi anser att denna forutsitining {6r registrering av planen it

uppfylld.

Vi har inte besskt fastigheten men har inhdmtat uppgifter frén kontrollansvarig enligt bilagan,
samt beddmer att ligenheterna kan upplétas i enlighet med den ekonomiska planen.

Bada intygsgivarna har en ansvarsforsikring.

Lot WA deS™

..............................................

sane

Joban) Widén
Advolkat Civ ing
Delta Advokatbyrda AB BRFexperterna M&J AB
Kungsholmstorg 6 Strandbergsgatan 61

112 21 Stockholm 112 51 Stockholm



Bilaga till granskningsintyg dat 2021-11-11 f6r Brf Tegelbruket

Nedanstiende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:
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Foreningens stadgar, édnnu ej registrerade
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
Andelstverlatelseavtal

Kreditoffert Danske Bank

Indikativa rdntor 2021-10-19

Utdrag fran fastighetsregistret

Berdkning av taxeringsvirde
Bygglovsbeslut

Information frén kontrollansvarig

. Bekuiiftelse avs bygghandlingar

Styrelseprotokoll

. Stimmoprotokoll

Beriikning av latent skatteskuld

. Bekriiftelser

Beriikning av avskrivningsunderlag
Yiskiktsplan L-16-1-11012

. Bekriftelse av p-platser, GA:1, mm

Bofaktablad

. Forsikringsbrev Styrelseansvarsforsikring

. Férsikringsbrev Fullgérandeforsdkring entreprenad- och garantitid
. Ritning KP-45-4-001 Rev A

. Ritning A-42-4-00003

. Forrédttningshandling

. Ytskiktsplan I.-16-1-01

. Ansékan och verenskommelse om GA

2021-10-22
2021-09-20
2021-09-20
2021-10-22
2021-09-30
2021-10-19
2021-09-16
odaterad
2019-04-19
2021-10-05
2021-10-20
2021-10-22
2021-10-22
odaterat
2021-10-13
odaterad
2021-05-06
2021-10-11
odaterade
2021-06-04
2021-09-14
2021-02-24
2021-02-12
2021-06-28
2020-03-27
odaterad



