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A. Allméanna férutséttningar

Bostadsrattsféreningen Havsvyn, som registrerats av Bolagsverket 2017-02-10 med org. nr.
769633-9204, har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
fSreningens hus upplata bostéder at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning.
Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall
anvandas som komplement till bostadslagenhet eller lokal. Medlems réatt i f6reningen pa grund
av sadan upplatelse kallas bostadsrétt. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsratishavare.

Bostadsrattsfreningen haller pa att uppféra ett bostadshus i sju vaningar pa fastigheten
Emmaus 69 i Norrtalie kommun. Huset kommer att inrymma totalt 41 bostadsléagenheter att
upplatas med bostadsrétt.

Upplatelse av bostadsrétterna beraknas ske sa snart den ekonomiska planen registrerats och
tillstand till upplatelser erhallits av Bolagsverket. Preliminért i oktober manad.

Tilltrdde berdknas preliminért ske under januari-februari 2018.

Fastigheten Norrtélie Emmaus 69 ar inforskaffad genom att foreningen i ett kdpekontrakt med
Solbackastrand AB (556711-8806) forvarvat fastigheten Emmaus 69 och som bestallare
dvertagit ett totalentreprenadkontrakt géllande nybyggnad av bostadshus med 41 st.
ldgenheter.

Totalentreprenadkontraktet var uppréttat mellan Solbackastrand AB och Credentia AB (
556025-2891). Bostadsrattsforeningens totala képeskiliing for fdreningens fastighet och for
entreprenaden &r 111 340 000 kr varav kdpeskillingen for fastigheten Emmaus 69 ar

59 934 000 kr

| Totalentreprenadkontraktet garanterar Credentia AB den totala entreprenadkostnaden, samt
kommer att forvirva eventuella osalda l3genheter senast vid avrdkningsdag med foreningen.

Finansierande bank i projektet &r SBAB AB.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1§ bostadsréttslagen har styrelsen uppréttat féljande
ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig pa kop av
fastighet samt totalentreprenadkontrakt med ritningar och beskrivningar. Berékningar av
féreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader grundar sig pa beddmningar gjorda i
augusti manad 2017.

Insatsgarantiférsakring kommer att tecknas. Fastigheten kommer att vara fullvardefdrsakrad nér
ansvaret for fastigheten 6vergar till freningen.
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B. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning: Norrtélje Emmaus 69.
g Tomtarea: 4 530 m?,
% Adress: Maria Vinkvists vég 10
g Servitut: Ej belastad med nagot servitut.
& Bostadsarea: 2 365 m?,
Byggnadernas
utformning: Ett flerbostadshus i sju vaningar med tva st. carportar, sophus och
en forradsbyggnad
Bygglov: Beviljades 2016-09-12.

Byggnadsbeskrivning fér projektet.

andamalet godkanda skivor.

Grundlaggning: Betongplatta pa mark inklusive pélar.
; Stomime: Stomme av betong med stélpelare i fasad.
% Yttervéggar: Utfackningspartier av tréreglar med ytskikt av i huvudsak puts.
g Lagenhetsskiljande |
| véggar: Betong.
; Mellanbjélklag: Betong.
; Balkonger: Prefabricerade balkonger i betong med rdcken av aluminium.
é Tak: Taktéckning av papp.
E Mellanvaggar: Gipsskivor pa regelstomme. Véggar i vatrum utféres med for
|
E
|
E
E
|
|
|
|

Fonster &
fonsterddrrar: Trakarmar med aluminiumbekladd utsida eller likvardigt. 3~
glasfénster i tra.
Entrépartier: Entrépartier av aluminium som utrustas med portkod.
Vérme: Vattenburna radiatorer anslutna il fjirrvérme.
Ventilation: Mekanisk franluft med varmeatervinning via vdrmepump.
El: Samtliga eluttag ansluts till jordfelsbrytare. Hushallsel i respektive
ldgenhet méts separat. Dvs. bostadsréttshavarna har egna el-
abonnemang.
| TV, telefon & datorer: Lagenheterna forses med tv-, telefoni- och internetmdjligheter.
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Hissar;

Post:

Varmvatten:

Forrad:

Uteplatser:
Sophantering:

Parkering:

Gemensamhetsan-
laggning

Varje trapphus utrustas med bostadshiss.

Posten levereras till postboxar i huvudentréer alternativt separat
brevidda. Morgontidningen levereras till en tidningshéllare utanfor
lagenhetsdérren.

Foreningen star for abonnemanget men métningen ar separat for
varje lagenhet och varje bostadsrattshavare betalar individuelit for
varmvattenforbrukningen.

Till varje iagenhet hér ett lagenhetsforrad i en friliggande byggnad.
Barnvagns- och rullstolsférrad anordnas i entreplanet.

Forses med betongplattor

Karl for hushallssopor anordnas i sophus pé fastigheten.

Parkeringsplatser anordnas i carportar samt 6ppna parkeringsplatser

pa gérden.

Fastigheten kommer eventuellt vara deldgare i en
gemensamhetsanlaggning for vagar, gang- och cykelvégar,
kvartersmark och lekplatser i omradet. Gemensamhetsanlaggningen
&r &nnu inte bildad och kommer senare att bildas vid en
anlaggningsforrattning och forvaltas av en samfallighetsforening.

Kortfattad rumsbeskrivning av lagenheterna

Rum Golv Vaggar Tak Inredning/utrustning
Hall Ekparkett. Sockel av Tapeter Mélat vitt Inredning och skapsnickerier enligt
eklaserad fury ritning
Vardagsrum / Ekparkett. Sockel av Tapeter Malat vitt Inredning och skapsnickerier enligt
eklaserad furu ritning. Fonsterbankar
sovrum
Kok Ekparkett. Sockel av Tapeter Malat vitt Vitvarar, spishall, Inbyggnadsugn,
eklaserad furu mikrovagsugn och diskmaskin.
Separat ky! och frys alternativt
kombinerad kyl/frys enligt ritning.
Spiskapa. Skapinredning enligt ritning
med takanslutning. Bankskivor i
Jaminat, rostfri diskb#nk och
sténkskydd av kakel. Fénsterbénkar,
Bad/ tvatt Klinker med Kakel Malat vitt Vitvaror; tvattmaskin och torktumiare,
komfortvérme alt. Kombimaskin enligt ritning.
Viggskap och bénk ovan vitvaror.
Kommaod med handfat och
spegelskap med belysning.
Duschskim i glas. WC-stol. Beslag
Kladkammare/ Ekparkett. Sockel av Malat vitt Malat vitt Hylla och kl&dstang | amfatining entigt
v o eklaserad furu ritning
forrad
Lagenhets-, Dammbundet Matat Malat vitt fnredning enligt ritningar som finns
betonggolv tillgéngtig hos fdreningens styrelse.
barnvagn_s-o& {en omgang)
rullstolsférrad

Generelit: Entrédérr ill lgenhet dr av typ sékerhetsddrr. Innerddrrar r vita sléta med vita foder, Fénsterbinkar av natursten.

Rumshdjd 2,5 m.
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C. Foreningens anskaffningskostnad.

Képeskilling for foreningens fastighet 59 934 000 kr
Kvarstaende kostnader i 6vertaget Totalentreprenadkontrakt 51 406 000 kr
Likviditetsreserv 50 000 kr
Beriknad slutlig anskaffningskostnad 111 390 000 kr

ES

100602744

t~  Fastigheten kommer att vara forsékrad till fullvirde nar ansvaret Svergar till féreningen. Under
> entreprenadtiden &r projektet forsékrat genom Credentia ABs entreprenadférsékring.

Fastighetens taxeringsvérde &r beraknat till 38 800 tkr, vardear 2017.

Statlig fastighetsskatt till och med faststélit vérdear ingar i entreprenaden. Kommunal
fastighetsavgift utgar inte, enligt nu géllande regler, de forsta 15 aren efter faststéllt vardedr.

D. Finansiering, beridknade kostnader, utbetalningar och intékter.

Not 1)
Belopp Loptid Bind- Ranta Amort  Rénta Amort Summa
Lén kronor ar ningstid ca% ca%  kronor kronor kronor
Bottentan med sékerhet i 11073333 50 24r 2,20% 025% 243613 27683 271296
fastigheten 11073333 50 5ar 2,80% 0.25% 310053 27683 337736
11 073 333 50 84ar 3,20% 0,25% 354 347 27 683 382 030
Summa 33 220 000 908 013 83 050 981 063
Insatser 78 170 000
Summa finansiering 111 390 000
Kapitalkostnader 908 013 83 050 991 063

Rénteantagande vid ekonomiska planens upprittande med beaktande av lan med olka bindningstider. Amortering

Not 1) yeraknas ske enligt 50-arig serieplan.

[ angivna rintesatser finns en marginal pa ca 0,91 procentenheter jamfért med erhalina rantor
per 2017-08-25. Denna marginal bér anvéndas till extra amortering.
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Féreningens driftskostnader

Férvaltningskostnader

Ekonomisk férvaltning 52 500
Teknisk forvaltning 75 000
Styrelsearvoden inkl soc kostn 39 800
Revision 16 800
Fastighetsférsékring 25 400
Ovriga forvaltningskostnader 3 000
Foérbrukningskostnader
Uppvarmning 200 000
Vatten 50 000
El gemensam 20 000
Sophamtning 40 000
Snordjning 25 300
Kabel-TV 10 000
Skotsel
Fastighetsskotsel 27 440
Stadning 25 000
Service tekniska inst. Inkl. hiss 10 000
Serviceavtal 11 760
Lépande underhall 10 000
Utemiljo 75 000
Summa driftskostnader 717 000
Féreningens utbetalningar och avséttningar ar 1
Réntekostnader 908 013
Amortering 83050
Driftskostnader 717 000
Fastighetsskatt garage 0
Avsditning till yitre fond ar 1 141 900
Summa 1849 963
Féreningens inbetalningar ar 1
Arsavgitter ar 1 1 608 200
Arsavgifter varmvatten 70 960
Intékter parkering ? 185 400
1 864 560

Summa inbetalningar
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Not 1 Preliminart upptagen till 30 kr/m2 och ar. 2365 m2 x 30 kr

Not 2 24 st. carport x 400 kr/ méanad samt 26 st. 6ppna platser X 250 kr / manad

Avskrivning
Avskriviing for Ipande rakenskapsér sker enligt linjar(rak) plan pa 120 ar for byggnad.

Avskrivningsunderlaget &r bergknat till 72,190 miljoner kronor motsvarande
totalentreprenadkostnad.

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Ar6 Ar 1

Avskrivning byggnad -602 -602 -602 -602 -602 -602 -602
Bokféringsmassigt resultat -362 -337 -311 -285 -257 -230 ~77

Det bokféringsméssiga resultatet har beréknats pa i ekonomisk prognos redovisade inbetainingar,
réntor, driftskostnader, fastighetsskatt, avskrivning samt avsattning till fond for fastighetsunderhall.
Féreningen kommer att redovisa ett arligt underskott, Detta paverkar inte foreningens likviditet.

Sida 7 av 10




E. Redovisning av lagenheterna.
Andelstal har beriiknats enligt foljande. 73 % av andelstalet &r areaberoende, 27 % ar beroende av
andelen av totala ligenhetsantalet.

Lgh |Lgh"| Area? Arsavgift® Arsavgifth Manadsavgift® |  Insais Andelstal
nr typ m? kr /ar | kr/manad | VV kr/ar I VV kr/man krfmén kronor %
1001 | 2rok | 46 33425 | 2785 | 1475 123 2 908 1 395 000 kr| 2,07840%
1002 | 3rok| 77 48814 | 4068 | 21564 180 4248 2 095 000 kr| 3,03530%
1003 | 3rok 77 48 814 4068 | 2154 180 4248 2 095 000 kr| 3,03530%
1004 [ 2rok| 46 33425 | 2785 | 1475 123 2 808 1 395 000 kr| 2,07840%
EE1005| 1rok | 31 25079 | 2165 | 1146 96 2261 1 195 000 kr| 1,61540%
1101 | 2 rok 51 35906 29002 | 1584 132 3124 1 520 000 kr| 2,23270%
1102 | 2rok | 46 33425 | 2785 | 14756 123 2908 1 415 000 kr| 2,07840%
1103 | 3rok 77 48 814 4068 | 2154 180 4 248 2 195 000 kr| 3,03530%
1104 | 3rok| 77 48814 | 4068 | 2154 180 4 248 2 195 000 kr| 3,03530%
1105 [ 2rok | 48 33425 | 2785 | 1475 123 2908 1 415 000 kr| 2,07840%
1106 [ 2rok | 51 35 906 29092 | 1584 132 3124 1 520 000 kr| 2,23270%
1201 [2rok| 51 359006 | 2992 | 1584 132 3124 1 545 000 kr | 2,23270%
1202 {2rok | 46 33425 | 2785 | 1475 123 2908 1 450 000 ke[ 2,07840%
1203 | 3rok 77 48 814 4068 | 2154 180 4248 2 295 000 kr| 3,03530%
1204 {3rok | 77 48814 | 4068 | 2154 180 4248 2 295 000 kr| 3,03530%
1205 | 2rok | 46 33426 | 2785 | 1476 123 2 908 1 465 000 kr| 2,07840%
1206 | 2 rok 51 35 906 2992 | 1584 132 3124 1 545 000 kr| 2,23270%
1301 | 2rok | 51 35906 | 2992 | 1584 132 3124 1 610 000 kr| 2,23270%
1302 | 2rok | 46 33425 | 2785 | 1475 123 2 908 1 505 000 kr| 2,07840%
1303 [ 3rok| 77 48814 | 4068 | 2154 180 4248 2 445 000 kr| 3,03530%
1304 | 3rck | 77 48814 | 4068 | 2154 180 4248 2 445 000 kr| 3,03530%
1305 | 2rck | 46 33425 | 2785 | 1475 123 2908 1 525 000 kr| 2,07840%
1306 | 2rok | 51 35006 | 2992 | 1584 132 3124 1 610 000 kr{ 2,23270%
1401 | 2rok | 51 35 906 2992 | 1584 132 3124 1 695 000 kr| 2,23270%
1402 [2rok | 46 33425 | 2785 | 1475 123 2908 1 580 000 kr| 2,07840%
1403 [ 3rok | 77 48814 | 4068 | 2154 180 4248 2 585 000 kr| 3,03530%
1404 | 3rok 77 48 814 4068 | 2154 180 4248 2 585 000 kr| 3,03530%
1405 [ 2rok| 46 33425 | 2785 | 1475 123 2908 1 595 000 kr| 2,07840%
1406 | 2rok | 51 35 906 2992 | 1584 132 3124 1 675 000 kr| 2,23270%
1501 [2rok | 51 35 906 2992 | 1584 132 3124 1 820 000 kr| 2,23270%
1502 | 2 rok 46 33425 2785 | 1475 123 2908 1 680 000 krl 2,07840%
1503 |3rok | 77 48814 | 4068 | 21564 180 4248 2 755 000 kr| 3,03530%
1504 | 3rok| 77 48814 | 4068 | 2154 180 4 248 2 755 000 kr| 3,03530%
1605 | 2rok| 46 33425 | 2785 | 1475 123 2 608 1 695 000 kr| 2,07840%
1506 | 2rok | 51 35906 | 2992 | 1584 132 3124 1 795 000 kr| 2,23270%
1601 | 2rok | 51 35006 | 2992 | 1584 132 3124 2 025 000 kr| 2,23270%
1602 | 2 rok 46 33 425 2785 | 1475 123 2 908 1 880 000 kr| 2,07840%
1603 |3rok| 77 48814 | 4068 | 2154 180 4248 2 995 000 kr| 3,03530%
1604 | 3rok 77 48 814 4068 | 2154 180 4 248 2 995 000 kr| 3,03530%
1605 | 2rok 46 33425 2785 | 1475 123 2 908 1 895 000 kr| 2,07840%
1606 | 2rok | 51 35006 | 2092 [ 1584 132 3124 1 995 000 ke| 2,23270%
3 0,0004%
S:a 2365 | 1608 200 70 960 78 170 000 | 100,0000%
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1) "Lgh-typ" anger antal rum och kok.
2) "Area"anger bostadens area avrundat till he! kvadratmeter

3) Arsavgift exkl. preliminér debitering av varmvatten.
4) Arsavgift preliminér debitering av varmvatten. Slutlig fakturering av kostnaden sker enligt

beslut av styrelsen en eller flera ganger per ar.
5) Manadsavgift ink!. preliminar debitering av varmvatten.

F. Ekonomisk prognos

Antaganden:
Hojning arsavgift per ar 2%
Hbjning hyror per ar 2%
Driftskostnadskning
(inflation) per ar 2%
Réanteniva genomsnitt 2,73%
Arlig héjning yttre fond 2%
Ar Ar1 Ar2 A3 Ard A5 A A1
Utbetalningar
(exkl avsattning tilt yttre fond}
Réantor Not &) 908 906 903 901 8908 895 875
Amortering - 83 90 97 105 114 123 183
Driftskostnader 717 731 746 761 776 792 874
|Summa utbetalningar 1708 1727 1747 1767 1788 1810 1932
Inbetalningar
Arsavgiftergi Not 6) 1679 1713 1747 1782 1818 1854 2047
Arsavgifter (kr/m2) 710 724 739 753 769 784 865
Intakt parkering 185 189 193 197 201 205 228
Summa inbetalningar 1865 1902 1940 1979 2018 2059 2273
Arets dverskott 166 175 193 212 230 249 341
Féreningens kassa
Ingaende saldo 50
r}:agssabehéllning 206 381 575 787 1017 1266 2787
Avséttning till fond 142 145 148 151 164 157 173
Ackumulerad yttre fond 142 287 434 585 738 896 1727
Arets netto efter avsatining till yitre
fond 15 30 46 61 77 02 168
Not 5) Rintekostnaden &r redovisad utan beaktande av négon rénteféréndring under prognosperioden.,
Not 6) Insatsernas ach arsavglfternas férdelning mellan bostadsrétterna framgar av bilagd ldgenhetsfdrteckning inkl.

prelimingr arsavgift for varmvatten. Arlig héjning av arsavgiften ér beréknad tilf 2 %.
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G. Kanslighetsanalys

Rintescenarios Inflationsscenarios
Snittrénta i prognosen  ca 2,73% Inflation i prognosen 2,00%
Arsavgift (kr/m?) enligt prognos respektive vid en Arsavgift (kr/m?) enligt prognos respektive vid en
procentenhet hégre och Hgre rénta procentenhet hdgre och l&gre inflation
1 %-enhet lagre Rénta 1 %-~enhet 1 %-enhet lagre Inflation 1 %-enhet

Ar rinta prognos __hdgre rénta Ar inflation prognos __hégre inflation

1 570 710 850 1 710 710 710

2 584 724 864 2 21 724 728

3 6599 739 878 3 731 739 746

4 614 753 893 4 742 753 765

5 630 769 907 5 753 769 784

6 646 784 922 6 765 784 804

11 730 865 1001 11 824 865 911

H. Sarskilda forhallanden

Bostadsrattshavarna skall betala insats och arsavgift.

Insats och arsavgift faststélls av styrelsen,

Fdreningens ldpande utgifter samt avséttning till fonder skall finansieras genom att
bostadsrattshavarna betalar arsavgiften till féreningen. Arsavgiften fordelas pa bostadsrétterna

utifran andelstal.

| Svrigt hénvisas till foreningens stadgar.

De i denna ekonomiska plan ldmnade uppgifter angdende fastighetens utférande, berdknade
kostnader och intikter hanfdr sig till vid tidpunkten fér planens upprattande kénda férhéllanden.

Foljande avtal/kostnad tilkommer utdver arsavgiften:

- Avtal for leverans av el till hushallet.

- Leverans av Bredband/TV och telefoni utdver det som foreningen tilhandahaller.

- Bostadsrattshavarna ar skyldiga att pa egen bekostnad hélla ldgenheten och ev. tillhérande

uteplats/mark i gott skick.
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av fSreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 22 sept 2017
for bostadsrattsforeningen Havsvyn, org. nr: 769633-9204.

Den ekonomiska planen innehdller sévil kiinda som prelimindra uppgifter vilka stimmer
dverens med handlingar som varit tillgingliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen ldmnade uppgifterna dr séledes riktiga.

Gjorda berikningar baserade péd sdviél kiinda som preliminira uppgifter ér vederhéftiga, varfor
var beddmning ér att den ekonomiska planen framstér som héllbar.

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
ckonomiska planen uppriitats intréffar nagot som dr av viisentlig betydelse for beddmning av
foreningens verksamhet far foreningen inte uppldta ldgenheter med bostadsriitt forréin 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
upplétas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutsittning for registrering av planen ér
uppfylld.

Stockholm den 25 september 2017

V‘{\/ﬁv\/\ .

Widén
Civing
Delta Advokatbyrd AB Hormsbergs Strand 15 B
Kungsholmstorg 6 112 17 STOCKHOLM

112 21 Stockholm




Bilaga till granskningsintyg dat 2017-09-25 for Brf Havsvyn

Nedanstaende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

N
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Féreningens stadgar
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
Ko6pekontrakt for marken inkl bilagor
Képekontrakt Tilldggsavtal
Kreditoffert SBAB

Beslut om ldgenhetsnummer
Bostadsfakta

Berikning av taxeringsvérde
Bygglovsbeslut

. Telefonssamtala avs. efterstillningsatagande

Efterstillningsatagande
Léneavtal
Pantavtal

2017-10-17
2017-02-10
2017-02-27
2017-02-27
2017-04-06
2017-08-25
2017-04-03
odaterat

odaterat

2016-09-12
2017-09-22
2017-04-21
2017-04-19
2017-04-25




