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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsréttsféreningen Havsrosen i Norrtélje, organisationsnr. 769639-7855, som
registrerats hos Bolagsverket 2021-04-12, har till &andamal att frdmja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostader fér permanent boende
for privat nyttjande utan tidsbegrénsning.

Angiven anskaffningskostnad for férvarvet ar slutligt kand.

Upplatelse av bostadsratter berédknas ske sa snart den ekonomiska planen registrerats hos
Bolagsverket.

Inflyttning beraknas ske v.17 2023.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrattslagen har styrelsen uppréattat féljande
ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig i fraga om
kostnaderna fér fastighetsférvarv pa nedan redovisade upphandling.

Berakningen av féreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader grundar sig pa
bedémningar gjorda i 2022 12 20.

Byggnadsprojektet genomférs som ett total atagande fran OBOS Kérnhem
Bostadsproduktion AB (OBOS Karnhem) enligt entreprenadkontrakt tecknat 2021 08 30.
OBOS Karnhem svarar under sex manader efter godkand slutbesiktning fér de kostnader
som uppstar fér féreningen pa grund av lagenheter som inte gar att upplata. Darefter skall
OBOS Karnhem férvarva sadana lagenheter.

Mellan féreningen och OBOS Karnhem har tecknats avtal om Bostadsrattsgaranti,
innebarande att OBOS Karnhem, under en tid av sju ar fran fardigstallandet av projektet, och
om féreningen sa dnskar, skall éverta de bostadsratter som eventuellt blir aterlamnade till
féreningen efter att tidigare ha férsalts genom OBOS Karnhems férsorg.

Som séakerhet for féreningens skyldighet att aterbetala forskotten till bostadsrattsinnehavare
som omnamns i 4 kap 2 § 2p bostadsrattslagen, lamnas férskottsgarantiférsiakring genom
Gar-Bo Foérsakrings AB eller Moderna Garanti.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning:
Adress:

Tomtens areal:
Lagenhetsarea:

Fladern 1-5 och Kardemumman 1, 5-8
Osbacksvagen 25-34, Norrtélje

ca 9099 m2

ca2 100 m2

20 bostader (parhus) i 10 huskroppar. Ett f6rrad tillhér respektive bostad.

Féreningen har fler an ett hus som ar s placerade att en &ndamalsenlig samverkan kan ske

mellan bostadsrattshavarna.

Parkering
Alla bostéader har carport

Gemensamhetsanlaggning

Bostadsrattsféreningen ingar i en samfallighet dar vagar och lekplats ingér.
Ett lantmateriarende finns aven kring dagvattenlésning, cykelvagar och infarter.

(Arende: AB221679)

Bostadshus

Grundlaggning:
Yttervagg:

Lagenhetsskiljande vaggar:

Rumsskiljande vaggar:
Mellanbjalklag:

Yttertak:
Fonster/-dorr:

Ventilation:
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Isolerad betongplatta pa mark

Isolerad traregelstomme med fasad av trapanel och invandig
bekladnad av gipsskivor.

Dubbel traregelstomme med invandig bekladnad av
gipsskivor, ljudisolering.
Traregelstomme med gipsskivor, ljudisolering

Tréabjalklag med stegljudsisolering. Undersida beklads med
gipsskivor pa glespanel. Oversida beklads med
golvspanskiva

Takstolar av tra. Betongtakpannor.

Fasta och dppningsbara 3-glasfénster. Fabriksmalade
aluminiumbekladda trafénster. Oppningsbara fénster av typ
vridfénster. Entrédérr av tra, fabriksmalad. Samma kulér pa
in- och utsida. Fénsterddrr av typ glasad fonsterdorr,
fabriksmalad,

Mekanisk franluft med varmeatervinning. Franluften tas om
hand i we/dusch/tvétt, bad och kék. Separat imkanal och
koksflakt.




Hushallsel:

Varmeanlaggning:

Vatten:

Internet/TV:

Carport

Grundlaggning:

Yttertak:

Forrad

Grundlaggning:

Yttervagg:

Yttertak:

Rum

Entré
Vardagsrum
Kok

WC/Dusch/Tvatt

Hall
Bad
Sovrum
Allrum

Separat elanslutning for respektive bostad, Individuell
matning.

Varme- och tappvarmvatten produceras av det kommunala
fjarrvarmenatet via bostadens fjarrvarmevaxlare, separat
anslutning fér respektive bostad, individuell matning.
Golvvarme pa bottenvaning och vattenburna radiatorer pa
dévervaning.

Separat méatning av vatten fér bostaden. Vattenutkastare for
bevattning.

Det ar férberett i bostaden med multimediacentral och
spridningsnét. Installation och anslutning av fiber ingar.
Tjansteleverans med Norrtéljes stadsnat, abonnemang valjs
och betalas separat av varje bostadsrattshavare.

Plintar/asfalt
Kanalplast.

Oisolerad betongplatta pa mark

Oisolerad traregelstomme med fasad av trdpanel och utan
invandig bekladnad. Omalad insida.

Papptak

Golv Vaggar Tak

Lamellparkett, ek Malat Malat
Lamellparkett, ek Malat Malat
Lamellparkett, ek Malat Malat
Klinker Kakel Malat
Lamellparkett, ek Malat Malat
Klinker Kakel Malat
Lamellparkett, ek Malat Malat
Lamellparkett, ek Malat Malat

En omgang ritningar finns tillgdngliga hos styrelsen.
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C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS

FASTIGHETSFORVARYV
Kdpeskilling fér féreningens fastighet 17 600 000
Entreprenadkostnader 68 410 000
Berdknad slutlig anskaffningskostnad 86 010 000

Fastigheten kommer att vara férsakrad till fullvirde och ar under entreprenadtiden férsakrad
genom OBOS Karnhems entreprenadférsakring eller av OBOS Karnhem anlitat
byggentreprenadfdretag.

Taxeringsvardet ar preliminart beraknat till 65 040 000 kr, varav byggnadsvardet beréaknat till
50 340 000 kr.

D. PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN
Specifikation dver lan och insatser som berdknas kunna upptas for fastighetens finansiering.
Investeringslan totalt 25 200 000
Sakerhet for lanen ar pantbrev.
Insatser 60 810 000

Summa beraknad finansiering 86 010 000
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E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER
Kapitalkostnader (forsta aret efter investeringslanens utbetalning).
Totalt l[an: 25 200 000 kr. Ranta: 4,1 %
Beraknad kapitalkostnad ar 1 1 033 200

Delsumma amortering 252 000
Amortering 252 000 kr per ar

Avsattning till fastighetsunderhall 105 000

Driftkostnader och 6vriga kostnader

Ekonomisk férvaltning 45 000

Arvode styrelse & revisorer 35 000

Fastighetsférsakring 30 000

Lépande underhall 55 000

Fastighetsskétsel 25 000

GA 20 000
Delsumma driftskostnader 210 000
Driftsreserv 31560

Fastighetsavgift fér lagenheter utgar ej de férsta 15 kalenderaren efter
fastighetens fardigstéllande. Enligt dagens regler &r tastighetsavgiften
9287 kr per lagenhet. Ar 16 beraknas féreningens totala fastighetsavgift
till ca 249 982 kr.

Summa berédknade arliga kostnader 1631760

Foéljande arliga driftskostnader tillkommer fér bostadsrattshavaren och skall betalas direkt till
leverantéren (alternativt bostadsréttsféreningen). Géller kostnader som: uppvarmning, kall-
och varmvatten, hushallsel och sophantering. Arskostnaderna harfér beraknas till 39108
kr/Igh och ar fér 105 m? (372 kr/m?2 och ar). Darutéver tillkommer kostnader fér de tjanster
bostadsrattshavaren bestaller fran Norrtélje Energi avseende internet, tv och telefoni.

| uppstallningen ovan visas endast likviditetspaverkande kostnader (dvs. utbetalningar), som
da skall tackas av arsavgifterna. | denna ekonomiska plan omfattar kalkylen en
resultatpaverkande bokféringsmassig linjar avskrivning pa 120 ar av beréknad
anskaffningskostnad avseende fastighetens byggnad. Det aligger foreningens styrelse att
sjalvt slutgiltigt beddéma nivan pa avskrivningen och att sakerstélla att féreningens likviditet &ar
tillracklig samt att tillrackliga fonderingar gérs fér framtida underhall. Styrelsen bér for
andamalet och l6pande uppratta en underhallsplan.
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F. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

| enlighet med vad som féreskrivs i féreningens stadgar skall féreningens I6pande utgifter
och avséttningar tackas av arsavgifter som férdelas efter andelstal.

Arsavgifter 1631 760

Summa berédknade arliga intakter 1631760

Redovisning éver insatser, andelstal, arsavgifter m.m.

Lagenhet| Typ | Boarea* Pris Andelstal | Arsavgift | Manads- Uppskattad
(m?) (kr) avgift (kr) | driftskostnad/manad
(kr)
101 Parhus 105 2 898 000 kr 5,0% 81 588 6 799 3 259
102 Parhus 105 3 198 000 kr 5,0% 81 588 6 799 3 259
103 Parhus 105 3 098 000 kr 5,0% 81 588 6 799 3 259
104 Parhus 105 3 198 000 kr 5,0% 81 588 6 799 3 259
105 Parhus 105 3 198 000 kr 5,0% 81 588 6 799 3 259
106 Parhus 105 3 098 000 kr 5,0% 81 588 6 799 3 259
107 Parhus 105 3098 000 kr 5,0% 81 588 6 799 3 259
108 Parhus 105 3 098 000 kr 5,0% 81 588 6 799 3 259
109 Parhus 105 3 198 000 kr 5,0% 81 588 6 799 3 259
110 Parhus 105 3 398 000 kr 5,0% 81 588 6 799 3 259
111 Parhus 105 2 748 000 kr 5,0% 81 588 6 799 3 259
112 Parhus 105 2 798 000 kr 5,0% 81 588 6 799 3 259
113 Parhus 105 2848 000 kr 5,0% 81 588 6 799 3 259
114 Parhus 105 2 848 000 kr 5,0% 81 588 6 799 3 259
115 Parhus 105 2998 000 kr 5,0% 81 588 6 799 3 259
116 Parhus 105 2998 000 kr 5,0% 81 588 6 799 3 259
117 Parhus 105 2898 000 kr 5,0% 81 588 6 799 3 259
118 Parhus 105 2998 000 kr 5,0% 81 588 6 799 3 259
119 Parhus 105 2998 000 kr 5,0% 81 588 6 799 3 259
120 Parhus 105 3198 000 kr 5,0% 81 588 6 799 3259
Justering 0,0000%
2100 60 810 000 kr 100% 1 63k1r760 135;( ?80

Boarea (m?) * i tabell

* Angiven boarea ar baserad pa en ritning, darfér ar arean cirka. Areamatning enligt SS 21054:2009.
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G. NYCKELTAL

Anskaffningskostnad per kvm 40 957 kr/kvm
Belaning per kvm ar 1 12 000 kr/kvm
Insats/upplatelseavgift per kvm 28 957 kr/kvm
Arsavgift per kvm ar 777 kr/kvm
Driftskostnader per kvm ar 1* 115 kr/kvm
Avsattning till underhall per kvm 50 kr/kvm

Nyckeltalen ar beréknade med kronor per kvadratmeter boarea (BOA).
* Exkl. avsattning till underhall.

(75N
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H. EKONOMISK PROGNOS

Ar 1
Summa kostnader 1632
Samtliga belopp anges i
kkr om inget annat anges
Kapitalkostnader 1285
Rantor 1 033
Amorteringar 252
Driftkostnader*® 155
Underhallskostnader 160
Lépande underhall* 55
Avsattning for underhall* 105
Ovriga kostnader 32
Ifastighetsavgiﬂ bostader** 0
Ovriga oférutsedda kostnader® 32
Summa intakter 1632
Arsavgifter” 1632
D:o kronor per m2 777
Avskrivningar 503
Bokforingsmassigt arsresultat efter
avskrivningar -251
Likviditet vid arets utgang*** 105
Ackumulerad likviditet 105

(Fran likviditeten tas medel till planerat underhall)

Ranteantagande % 4,1
Inflationsantagande % 2,0
Lagenhetsyta m2 2100

25
Investeringslan kkr 200
Antal lagenheter 20

Ar2

1628

1275
1023
252

158
163
56
107
32
0
32

1 664
1 664

793
503
-214

143
248

Ar3

1625

1265
1013
252

161
166
27
109
33
0
33

1698
1698

808
503
-178

182
430

Ara Ars
1622 1619
1254 1244
1002 992

252 252

164 168

170 173

58 60
111 114
33 34

0 0

33 34
1732 1766
1732 1766

825 841

503 503

-141  -103

221 261

651 912

Are

1616

1234
982
252
171
177

61
116
35
35

1802
1802

858
503
-65

301
1213

Den ekonomiska prognosen och kanslighetsanalysen ar berdknade i |dpande priser.
*Kostnadsutvecklingen fér poster markerade med * férutsétts félja inflationen.
“*Fastighetsavgift utgar férst 15 ar efter fastighetens fardigstallande.

“*Summan av avséttning till underhall och arets éverskott (exkl.

avskrivningar).
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Ar 11

1 604

1182
930
252
189
195

67
128
38
38

1989
1989

947
503
134

513
3 348

Ar16

1846

1130
878
252

209
215

74
141
292
250

42

2196
2196

1046
503
99

491
6 340




|. KANSLIGHETSANALYS

Erforderlig arsavgift

Belopp i kr/m?
(exkl. uppvarmning, vatten, avlopp,
hushallsel och tjanster fér internet,
tv och telefoni)

Lépande priser

Dagens inflationsniva och
1. Dagens réanteniva

2. Dagens ranteniva + 1 %
3. Dagens ranteniva + 2 %
4. Dagens ranteniva + 3 %

)]

. Dagens ranteniva - 1 %
6. Dagens ranteniva - 2 %

Dagens ranteniva och

7. Dagens inflationsniva + 1 %
8. Dagens inflationsniva + 2 %
9. Dagens inflationsniva - 1 %
10. Dagens inflationsniva - 2 %

Ranteantagande %
Inflationsantagande %

Ar 1

777
897
1017
1137

657
537

777
777
777
777

4,1
2,0

Ar2

793
915
1037
1160

670
548

800
808
785
777

Ar3 Ara Ars

808 825 841
933 952 971
1058 1079 1101
1183 1207 1231

684 697 711
559 570 581

824 849 875
840 874 9209
793 801 809
777 777 777

Kanslighetsanalysen visar vilka arsavgifter som erhalles nar samtliga

rénte- och

Are

858
990
1123
1255

725
593

901
945
817
777

Ar 11

947
1093
1240
1386

801
655

1044
1150
858
777

inflationsberoende intdkts-/kostnadsposter justeras med hansyn till redovisade rante- och

inflationsandringar.
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1046
1207
1 369
1530

884
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J. SARSKILDA FORHALLANDEN

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

2. Kostnader for uppvarmning, kall- och varmvatten, hushallsel, sophantering samt tjanster
for internet, tv och telefoni ingar ej i arsavgiften.

3. Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad halla lagenhetens inre, mark, férrad och
andra lAgenhetskomplement som bostadsrattshavaren disponerar i gott skick.
Bostadsrattshavaren ar harvid skyldig att félja féreningens regler och beslut som rér
bostadsrattshavarens skotsel.

4. Inflyttning i lagenheterna kan ske innan utvandiga arbeten ar fardigstallda.
Bostadsrattshavaren erhaller icke ersattning eller nedséttning av arsavgiften for de
eventuella olagenheter som kan uppstd med anledning harav.

5. Foreningens arliga kostnader fordelas efter bostadsratternas andelstal. Eventuella mindre
avvikelser av boarean paverkar inte de faststallda insatserna.

6. Vid upplésning av bostadsrattsféreningen skall féreningens tillgangar skiftas pa satt som
féreningens stadgar féreskriver.

Vaxj6 2023 01 31

Bostadsrittsforeningen Havsrosen i Norrtélje

=

Anna Winther-Hansen

Sten-Ove mo

Jessica Gummesson
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INTYG EKONOMISK PLAN

Undertecknad, som for det indamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen (BRL, 1991:614) granskat den nya
ekonomiska planen {6r Bostadsrittsforeningen Havsrosen i Norrtilje, org.nr. 769639-7855, daterad
2023-01-31far hirmed avge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for bedomandet av foreningens verksamhet. De faktiska
uppgifter som ldmnats i planen dr stimmer 6verens med innehallet i tillgdngliga handlingar och i 6vrigt med
forhallanden som &r kinda av mig. Den ekonomiska planen och dari gjorda berdkningar dr vederhiftiga och
framstar som hallbara fér mig med den angivna anskaffningskostnaden. Enligt planen kommer det i féreningens
hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att upplatas med bostadsritt.

Forutsattningarna enligt 1 kap 5 § BRL 2 ar uppfyllda.

Jag erinrar om styrelsens skyldighet enligt 3 kap 4 § BRL, att om det sedan den ekonomiska planen upprittats
intraffar nagot som ér av viésentlig betydelse for beddmningen av foreningens verksamhet far foreningen inte
upplata ldgenheter med bostadsritt férrdn en ny ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av
Bolagsverket.

Pa grund av den foretagna granskningen, bostadsmarknaden i allménhet och ovanstaiende kommentarer kan jag
som ett allméint omdome uttala att planen, enligt min uppfattning, vilar pa tillforlitliga grunder.

Fastigheten har ej besiktigats da intyg fran kontrollansvarig finns.
Intygsgivaren har ansvarsforsidkring hos Linsforsidkringar.

Handlingar som ligger till grund for intygsgivningen:

Uppdragsbestillning, 230131

Ekonomisk plan , 230131

Stadgar for bostadsriittsforeningen registrerade 220208

Registreringsbevis Bolagsverket, registrerade 220208

Kostnadskalkyl, 210824

Utdrag ur fastighetsregistret, Metria, 220202

Taxeringsvirdeberikning,

Avsiktsforklaring, 210830

Kopebrev fastighet, 211115

Ké&pekontrakt, avstyckning, 230127

Entreprenadkontrakt, Kirnhem Bostadsproduktion AB, 210830

Teknisk Beskrivning, Rumsbeskrivning, 210326

Bygglov, Norrtilje Kommun, 210608

Ritningar, 210406

Garantiatagande fardigstillande och slutlig kostnad, OBOS Kirnhem AB, 20130
Garanti osélda ldgenheter, Kirnhem Bostadsproduktion AB, 210830

Utlatande kontrollansvarig, Cerman Byggkonsult AB, Alexandra Johansson, 230201
Virdeutlatande lgh, Svensk Fastighetsformedling Norrtilje, Jonas Ericsson, 221221
Forsakringsoffert, Howden, , 221215

Offert Ekonomisk Forvaltning, Delagott AB, 221216

Offert fastighetsskotsel, Delagott AB, 220910

Rénteoffert, Swedbank, 230117

Styrelseprotokoll, 230131

Ort och datum enligt digital signering

Jan Ag]év
f&glévkonsult AB
Falkgatan 4

352 36 Vixjo
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Av Boverket utsetts behorig, avseende hela riket, att utfirda intyg angaende ekonomiska planer.

Transaktion 09222115557486691009 \;j Bilaga 1



INTYG EKONOMISK PLAN

Undertecknad, som for det indamél som avses 1 3 kap 2 § bostadsriittslagen (BRL, 1991:614) granskat den nya
ekonomiska planen for Bostadsrittsforeningen Havsrosen 1 Norrtilje, org.nr. 769639-7855, daterad
2023-01-31far harmed avge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som ér av betydelse for beddmandet av foreningens verksamhet. De faktiska
uppgifter som limnats 1 planen ir stimmer verens med innehallet i tillgéngliga handlingar och i 6vrigt med
forhallanden som dr kiinda av mig. Den ekonomiska planen och diri gjorda berikningar ér vederhiftiga och
framstar som hallbara for mig med den angivna anskaffningskostnaden. Enligt planen kommer det 1 féreningens
hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att upplatas med bostadsriitt.

Forutsittningarna enligt 1 kap 5 § BRL 2 ér uppfyllda.

Jag erinrar om styrelsens skyldighet enligt 3 kap 4 § BRL, att om det sedan den ekonomiska planen uppréttats
intréiffar nagot som ir av visentlig betydelse for bedomningen av foreningens verksamhet far féreningen inte
upplata ligenheter med bostadsritt forrin en ny ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av
Bolagsverket.

Pa grund av den foretagna granskningen, bostadsmarknaden i allminhet och ovanstdende kommentarer kan jag
som ett allmént omdéme uttala att planen, enligt min uppfattning, vilar pa tillforlitliga grunder.

Fastigheten har ej besiktigats da intyg fran kontrollansvarig finns.
Intygsgivaren har ansvarsforsidkring hos Lansforsakringar.

Handlingar som ligger t1ll grund fér intygsgivningen:

Uppdragsbestillning, 230131

Ekonomisk plan , 230131

Stadgar for bostadsrittsforeningen registrerade 220208

Registreringsbevis Bolagsverket, registrerade 220208

Kostnadskalkyl, 210824

Utdrag ur fastighetsregistret, Metria, 220202

Taxeringsvardeberdkning,

Avsiktsforklaring, 210830

Kopebrev fastighet, 211115

Kopekontrakt, avstyckning, 230127

Entreprenadkontrakt, Kdrnhem Bostadsproduktion AB, 210830

Teknisk Beskrivning, Rumsbeskrivning, 210326

Bygglov, Norrtilje Kommun, 210608

Ritningar, 210406

Garantiatagande firdigstillande och slutlig kostnad, OBOS Kirnhem AB, 20130
Garanti osilda ligenheter, Kiirnhem Bostadsproduktion AB, 210830

Utlatande kontrollansvarig, Cerman Byggkonsult AB, Alexandra Johansson, 230201
Virdeutlatande Igh, Svensk Fastighetsformedling Norrtilje, Jonas Ericsson, 221221
Forsakringsoffert, Howden, , 221215

Offert Ekonomisk Forvaltning, Delagott AB, 221216

Offert fastighetsskotsel, Delagott AB, 220910

Ranteoffert, Swedbank, 230117

Styrelseprotokoll, 230131

Ort och datum enligt digital signering

Jur kand

Kristina Ehrner Vilhelmsson

Myggvigen 3

135 67 Tyreso

Av Boverket utsetts behorig, avseende hela riket, att utfirda intyg angaende ekonomiska planer.
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