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A. Allmédnna férutsattningar

Bostadsrattsforeningen Havsviken 1, som registrerats av Bolagsverket 2015-11-19 med org. or.
769631-2169, har till Andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att |
foreningens hus upplata bostéder 4t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning.
Upplatelse far sven omfatta mark som ligger i anslutning tili féreningens hus, om marken skall
anvandas som komplement till bostadslégenhet eller lokal. Medlems rétt i foreningen pa grund
av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kalias
bostadsrattshavare.

Bostadsréttsforeningen haller pa att uppfora tva bostadshus 1 fem resp. sex vaningar med vind
pa fastigheten Osthammar 1:6 | Osthammar kemmun. Husen kommer att inrymma totalt 33
bostadslagenheter att upplatas med bostadsréatt.

Upplatelse av bostadsratterna berdknas ske sa shart den ekonomiska planen registrerats och
tillstand till upplatelser erhallits av Bolagsverkaet.

Inflyttning beraknas ske under juni ménad 2017 samt september manad 2017.

Fastigheten Osthammar 1:6 &r inférskaffad genom att foreningen i ett férsta steg férvarvat
aktlebolaget Credentia Cirkusplatsen 2 AB (559036-7718) innehallande endast fastigheten.
Darefter har bolaget 6verlatit fastigheten till fdreningen for bokfért vérde innebérande att
férenings skattemassiga anskaffningsvérde for fastigheten uppgaér till 1 372 400 kronor och med
en latent skatteskuld om 3 409 452 kronor. Bostadsféreningens sammanlagda forvarvskostnad
for bolaget och fastigheten uppgar till 14 000 000 kronor.

Bostadsprojektet har upphandlats genom ett totalentreprenadkontrakt med Credentia AB.
Credentia AB garanterar den tolala entreprenadkostnaden, samt kommer ait férvarva
eventuella osalda lagenheter senast vid avrakningsdag med féreningen.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1§ bostadsrattslagen har styrelsen uppréttat foljande
ekonomiska plan for fdreningens verksamhet. Uppgifterna | planen grundar sig pa kop av bolag
med fastighet samt totalentreprenadkontrakt med ritningar och beskrivningar. Berékningar av
foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader grundar sig pa bedémningar gjorda i
april manad 2017,

Insatsgarantiforsakring kommer att tecknas. Fastigheten kommer att vara fullvérdeférsakrad nér
ansvaret for fastigheten 6vergar till féreningen.

Projektet finansieras genom Handelsbanken.
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B. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsheteckning:
Tomtarea:
Adress:

Servitut;

Osthammar 1:6, Osthammars kommun
4 160 m?,
Terrilorsgatan 3 och 4, 74231 Osthammar

Brf Havsviken kommer ingé servitutsavtal med Brf Sjdsidan (org.nr.
769627-2181) avseende 6 p-platser samt ratt till in- och utfart.

Gemensamhetsanlaggning: Fastigheten kommer eventuellt att delta | gemensamhets-

Bostadsarea:

Byggnadernas
utformning:

Bygglov:

anldggning avseende korvagar samt andra fér Fastigheten
erforderliga gemensamma anléggningar.

2 401 m2.
Tva flerbostadshus i fem resp. sex vaningar samt vind.
Husen &r placerade sa pa tomten att en &ndamalsenlig samverkan

kan ske mellan bostadsrattshavarna.

Beviljades 2016-03-23.

Byggnadsbeskrivning fér projektet.

Grundldganing:
Stomme:
Yiterviggar:

Lagenhetsskiljande
vaggar.

Mellanbjélklag:

Balkonger:

Tak:

Mellanvéggar:

Fénster &
fonsterddrrar:

Entrépartier:

Varme:

Betongplatta pa mark pa palar
Stomme av betong med stalpelare i fasad.

Utfackningspartier av tréreglar med ytskikt av | huvudsak puts.

Betong.
Betong.

Prefabricerade balkonger i betong med pinnardcken och
forberedelser for inglasning.

Taktéckning med betongtakpannor alt. papp.

Gipsskivor pa regelstomme. Vaggar i vatrum utféres med for
adndamalet godkénda skivor.

Trakarmar med aluminiumbekl&dd utsida eller likvardigt.

Metallpartier som utrustas med portkod.

Vattenburna radiatorer ansiutna till fisrrvéarme. Atervinning av varme
fran ventilationsluft via vérmepump. Separat varmvattenmétning for
ldgenheterna.
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Ventilation:

EL

TV, telefon & datorer:

Hissar:

Post:

Varmvatten:

Forrad.

Uteplatser:
Sophantering:

Parkering:

Mekanisk franluft 1 kok och vatrum. Tilluft tas in bakom radiatorerna i
ldgenheterna.

Samtliga eluttag ansiuts till jordfelsbrytare. Hushallsel i respektive
lagenhet mats separat.

Varje trapphus utrustas med lindriven hiss

Lagenheterna férses med tv-, telefoni- och internetmdjligheter.

Posten levereras till postboxar i huvudentréer. Morgontidningen
levereras till en tidningshallare utanfér 1agenhetsddrren,

Separat varmvattenmatning for l&genheterna.

Till varje lagenhet hor ett lagenhetsforrad i pd vinden. Barnvagns-
och rullstollsférrad anordnas i entréplan hus A respektive pa vinden

hus B,

Férses med marksten.

Karl for hushallssopor anordnas i sophus pa fastigheten.

Parkeringsplatser anordnas i carportar samt 8ppna parkeringsplatser

pa garden.

Kortfattad rumsheskrivning av {dgenheterna

Rum Golv Véggar Tak Inredningfutrustning
Halt Matilackerad ekparkett, | Mélat vilt Vitt gréngat Inredning och skapsnickerier enligt
Sockel av eklaserad rltaing
furu
Vardagsrum/ Matllackerad ekparkett. | Malat vitt Vitt gréngat Inredining och skapanickerier enligt
Sockel av eklaserad ritning. Finstarbankar
soVrum fury
Kék Mattlackerad ekparkett. | Malat vitl Vitt grangat Vitvaror, spishail, inbyggnadsugn,
Sockel av eklaserad mikrovagsign och diskmaskin,
furu Separai kyl och frys alternativt
kombinerad kylffrys enligt ritning.
Spiskapa. Skapinredning eniigt ritning
med takanslutning, Bankskivor i
\aminat, rostfri diskbink och
stinkskydd av kakel, Fénsterbankar,
Bad/ tvatt Klinker Kakel Malat vitl Vitvaror, tvattmaskin och torktumtare
enligt ritning. Vaggskéap och béank
ovan vitvaror. Kommod med handfat
och spegelskap med belysning.
Duschskimm i glas. WC-stol. Beslag
WC/Dusch Klinker Kakel Malat vitt Kommod med handfat och
spegelskap med belysning.
Duschskdm i glas. WC-slol. Beslag
Kiadkammare/ | Matliackerad ekparketl. | Malat vitt Maiat vitt Hylla och klidstang | omfattning enligt
forrad Socke! av eklaserad ritning
orra furu

Generellt: Entrédorr till lagenhet &r av typ sdkerhetsdorr,

Fonsterbankar av natursten. Rumshdéjd 2,5 m.

Innerdérrar dr vita sldta med vita foder,

En omgang ritningar finns tillganglig hos féreningens styrelse.
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C. Féreningens anskaffningskostnad.

Farvéry av aktier inkl. fastighet
Totalentreprenad (inki.50 tkr fér kassa vid tilltrade)

14 000 000 kr
79 800 000 kr

Berfiknad slutlig anskaffningskostnad

Fastigheten kommer att vara forsékrad till fullvérde nadr ansvaret évergar till foreningen. Under

93 800 000 kr

entreprenadtiden &r projektet forsékrat genom Credentia ABs entreprenadforsakring.

Fastighetens taxeringsvérde &r berdknat till 32 000 tkr, vardear 2017,

Statlig fastighetsskatt till och med faststallt vardear ingar i entreprenaden. Kommunal

fastighetsavgift utgér inte, enligt nu galiande regler, de forsta 15 aren efter faststailt vérdear.

D. Finansiering, beridknade kostnader, utbetalningar och intékter.

Not 1

Belopp L&ptid Bind- Rﬁntz} Amort  Rinta Amort Summa
Lan kronor ar ningstid ca% c¢a% _ kronor kronor kronor
Bottenlan med 9066667 50 2ar 2,37% 0,25% 236 210 24 917 261 127
sdkerhetifastigheten 9966667 50 5ar  2,80% 0,25% 288037 24917 312954

0966667 50 8 ar 3,56% 0,25% 354813 24 917 379 730
Summa 29 900 000 §79 060 74 750 953 810
Insatser 63 900 000
Summa
finansiering 93 800 000
Kapitalkostnader 879 060 74750 953 810

Not 1)

| angivna rantesatser finns en marginal pa 1,4 procentenheter jamfort med erhallen offert fran

Ranteantagande vid kalkylens uppréttande med beaktande av 1an med olika bindningstider. Amortering beréknas ske
enllgt §0-arig seriaplan.

handelsbanken med réntor per 2017-04-28. Denna marginal bor anvéndas till extra amortering. |
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Foreningens driftskostnader

Beridknade drifiskostnader kronor
Forvaltningskosinader

Ekonornisk férvalining 40 500
Teknisk forvaitning 30 000
Styrelsearvoden Inkl soc kostn 30 000
Revision 15000
Fastighelsftrsakring 20 000
Ovriga forvaltningskostnader 5 000
Forbrukningskostnader

Uppvarmning 230 000
Vaiten 85 000
El gemensam 30 000
Sophamtning 30 000
Snordjning 30000
Fiber 6 000
Ovrigt 38 000
Skitsel

Fastighelsskétsel 60 000
Stddning 45 000
Service tekniska inst. inkl. hiss 10 000
Serviceavtal 7 000
Lopande underhall 23 000
Gemensamhetsanidggning 0
Summa drifiskostnader 734 500
Foreningens uthetalningar och avséattningar ar 1

Réntekostnader 879 060
Amortering T4 750
Driftskostnader 734 500
Avsdttning till yitre fond 144 060
Summa 1832 370
Foreningens inbetalningar ar 1

Arsavgifter 1 680 700
Arsavgifter varmvatten 72035
Intdkter uthyrning p-platser 92 280
Summa 1845015
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Avsktivning
Avskrivning for Iopande rikenskapsér sker enligt linjar(rak) plan pa 120 &r for byggnad.

Awvskrivningsunderlaget &r beraknat till 79 750 tkr motsvarande totalentreprenadkostnad exkl.
likviditetsreserv 50 thkr

Ar 1 Ar 2 Ara Ara Ars Ars  Ard

Avskrivning byggnad -665 -665 -665 -665 -G665 -665 -665
Bokfdringsmassigt
resultat -433 -408 -384 358 -332 -304 -158

Det bokféringsméssiga resultatet har berdknats pa i ekonomisk prognos redovisade inbetalningar,
réntor, driftskostnader, fastighetsskatt, avskrivning samt avsétining fill fond for fastighetsunderhall.
Féreningen kommer alt redovisa elt arligt underskott. Detta paverkar inte féreningens likviditet.
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E. Redovisning av ldgenheterna.

Lgh
Lgh1} |Area2 Arsavgiftd Arsavgiftd | Manadsavgifts) Insats Andelstal
nr typ m* Kkr Jar kemanad | VV ki/ér kr,yn:{';m kritmdn kronor %
A1001 2 rok b4 41 476,0 3456 17780 148 3604 1050000 kr  2,46780%
A1002 2 rok 55 4190810 3498 1799,0 150 3648 1165000 kr 2,49780%
A1003 3 rok 79 54077,0 45806 2318,0 193 4 699 1795000 kr  3,21750%
A1101 4 rok 99 641560 5346 2750,0 229 5575 2095000kr  3,81720%
A1102 2 rok 55 41 9681,0 3498 1799,0 150 3648 1295000 kr 2,49780%
A1103 3 rok 81 550850 4590 2361,0 197 4787 1975000 kr  3,27750%
A1201 4 rok 99 64156,0 5346 2750,0 229 55756 2285000 kr 3,81720%
A1202 2 rok 55 419810 3498 17990 150 3648 1305 000 kr  2,49780%
A1203 3 rok &1 50850 4590 2381,0 197 4787 2075000 kr 3,27750%
A1301 4 rok 99 8415680 6346 2760,0 229 5575 2395000 kr  3,81720%
A1302 2 rok 55 41 981,0 3408 17890 160 3648 1495 000 kr  2,48780%
A1303 3rok 81 550850 4590 23610 197 4787 2 255000 kr  3,27750%
A1401 4 rok 29 641560 6346 27500 229 &5 575 2655000 kr  3,81720%
A1402 2 rok 556 410810 3498 17990 180 3648 1625000 kr 2,49780%
A1403 3 rok 81 550850 45600 23610 197 4 787 2385000 kr 3,27750%
A1501 4 rok 99 64156,0 5346 27500 229 5575 2 845000 kr  3,81720%
A1502 2 rok 55 410810 3498 17990 150 3648 1895000 kr 2,49780%
A15603 3 rok 81 550850 4600 2361,0 197 4787 2485000 kr  3,27750%
B1001 2 rok 68 485320 4044 2080,0 173 4217 1 555 000 kr  2,88760%
B1002 2 rok 83 40972,0 3414 1756,0 146 3 560 1216 000 kr  2,43780%
B1003 Z rok 69 490360 4086 21020 175 4 261 1 566 000 kr  2,91760%
B1101 3 rok 79 540770 4506 23180 193 4 699 1895000 kr 3,21750%
B1102 2 rok 53 409720 3414 1 756,0 146 3 660 1376000 kr 2,43780%
B1103 3rok 80 545810 4548 23380 195 4743 1995 000 kr  3,24750%
B1201 3rok 79 540770 4508 23180 163 4 699 2045000 kr  3,21750%
B1202 2 rok 53 409720 3414 17580 146 3 560 1645000 kr  2,43780%
B1203 3 rok 80 54581,0 4548 23390 1956 4743 2145000 kr  3,24750%
B1301 3 rok 79 54077.0 4506 23180 193 4 699 2285000 kr  3,21750%
B1302 2 rok 53 409720 3414 17560 146 3 560 1 645 000 kr  2,43780%
B1303 3 rok 80 545810 4548 23390 195 4 743 2385000 kr 3,24750%
B1401 3rok 79 540770 4506 23180 193 4 699 2485000 kr  3,21750%
B1402 2 ok 53 409720 3414 17560 146 3 560 1925000 kr  2,43780%
B1403 3ok 80 545810 4548 23390 195 4743 2585 000 kr  3,24750%
Avrundn. -4 0,0002%
S:a 2401 | 1680700 72 035 146 060 63 900 000 | 100,0000% |

1

1} "Lgh-typ" anger antal rum och kok.

2) "Area"anger bostadens area avrundat till hel kvadratmeter

3) Arsavgift exkl. prelimingr debitering av

varmvatten.

4) Arsavgift preliminar debitering av varmvatten. Slutlig fakturering av kostnaden sker

enligt beslut av styrelsen en eller flera ganger per ar.

5) Manadsavgift inkl. prelimindr debitering av varmvatten.
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F. Ekonomisk prognos

oy
e
:8 Antaganden:
&2 Hojning arsavgift per &r 2%
fg Haéjning hyror per ar 2%
ﬁ Driftskostnadsdkning
e~ ({inflation) per &r 2%
o~
Ar Ar1 A2 A3 Ara Ars Are Ar11

Utbetalningar
(exkl avsaltning til yttre fond)

Réntor Not 5) 879 877 874 872 869 866 847
Amortering 75 81 88 95 103 111 165
Driftskostnader 735 749 764 779 795 811 895
Fastighetsskatt garage 0 0 0 0 0 0 0
|Summa utbetalningar 1688 1707 1726 1746 1767 1788 1 907J

inbetalningar

Arsavgifter | Not 6) 1753 1788 1824 1860 1897 1935 2137
Arsavgifter {kim2) 730 745 759 775 790 806 890
intakt parkering inkl moms 92 94 g6 98 100 102 112
Summa inbetalningar 1845 1882 1920 1958 1987 2037 2249
Arets dverskott 167 175 183 212 230 249 342

Féreningens kassa

. Ingéende saldo 50

assabehdlining 207 382 576 787 1017 1266 2720
Avsattning till fond 144 147 180 183 156 159 176
@ _Ackumulerad yitre fond 144 201 441 594 750 909 1753

\ 0 Arets netto efter avsttning til yltre
| fond 13 28 43 59 74 a0 166

Not 5) Rantekostnaden 4r redovisad utan beaktande av nagon rénteférandring under prognosperioden.

Not 6) Insatsarnas och Arsavgifternas fordelning mellan bostadsratierna framgér av bllagd Iagenhetsfireckning inkl,
prelimingr arsavaift for vasmvatten, Asllg hojning av arsavgifien &r baraknad i 2 %.
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G. Kanslighetsanalys

Rintescenarios

ca

Snittranta i prognosen 2,94%

Arsavgift (kr/m?) enligt prognos respektive vid en
procentenhet hdgre och lagre ranta

Inflationsscenarios
Inflation | prognosen 2,00%

Arsavgift (kr/m?) enligt prognos respektive vid
en procentenhet htgre och [&gre inflation

1 %-enhet lagre Ranta 1 %-enhet 1 %-enhet tagre Inflation 1 %-enhet
Ar rénta prognos _hbgre réanta Ar inflation prognos _hégre inflation
1 605 730 855 1 730 730 730
2 620 745 869 2 741 745 748
3 636 759 883 3 752 769 767
4 651 775 898 4 763 775 786
5 667 790 913 5 775 790 406
6 683 806 029 6 787 806 826
11 770 890 1010 (X 848 890 936

H. Sarskiida forhallanden

Bostadsrattshavarna skall betala insats och arsavgift, Insats och arsavgift faststéalls av styrelsen.
Féreningens l6pande utgifter samt avsatining tili fonder skall finansieras genom att
pastadsrattshavarna betalar arsavgiften till féreningen. Arsavgiften férdelas pa bostadsratterna

gtifran andelstal,

I 6vrigt hanvisas till féreningens stadgar,

De | denna ekonomiska plan ldmnade uppgifter angdende fastighetens utférande, beréknade
kosthader och intakter hanfér sig till vid tidpunkten fér planens upprattande kdnda forhallanden,

Faéljande avtal/kostnad tillkommaer utiver arsavgiften:

- Avtal fér leverans av el till hushallet.

- Bredband, TV och telefoni abonnemang (6ppen fiber)

- Bostadsrattshavarna ar skyldiga att pa egen bekostnad halla lagenheten och ev. tillhdrande

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

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 10 maj 2017 for
bostadsriittsforeningen Havsviken 1, org. nr: 769631-2169.

Den ekonomiska planen innehaller savil kdnda som prelimindra uppgifter vilka stimmer
sverens med handlingar som varit tillgingliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga ill
intyget.

De i planen limnade uppgifterna #r saledes riktiga.

Gjorda berdkningar baserade pa savil kiinda som preliminéra uppgifter dr vederhiiftiga, varfor
vér beddmning #r att den ekonomiska planen framstér som héllbar.

P4 grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar p&
tiliforlitliga grunder,

Vi erintar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intififfar nigot som #r av visentlig betydelse for bedbmning av
foreningens verksamhet fir foreningen inte upplata lgenheter med bostadsréit forrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre ldgenheter avsedda att
upplatas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutsitining for registrering av planen &

uppfylid.

Foreningen har fler 4n ett hus, Det dr var bedSmning att husen ligger sé niira varandra att en
andamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrittshavarna, varfor vi anser att denna
forutsittning for registrering av planen ér uppfylid.

Stockholm den 11 maj 2017

[var Stenport
Civ.ing
Alsndgatan 22 Hornsbergs Strand 15 B
116 41 Stockholm 112 17 STOCKHOLM
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Bilaga till granskningsintyg dat 2017-05-11 f6r Brf Havsviken 1

Nedanstiende handlingar har varit tillgdngliga vid granskningen:

WEe I

Féreningens stadgar
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
Kopekontrakt for marken inkl bilagor
Kreditoffert Handelsbanken
Bekaiftelse

Utdrag fradn fastighetsregistret
Bersikning av taxeringsviirde

Avtal ndtanslutning

. Bostadsfakta
. Bersikning av parkeringsinttlcter

Matk och exploateringsavtal

. Likvidavrékning

Avtal

. Revers

Likvidavrikning

. Styrelseprotokoll

Underrittelse av ligenhetsnummer

2015-11-19
2016-05-23
2016-05-18
2016-05-18
2017-04-28
2017-05-08
2017-04-26
2017-04-12
2017-05-05
2015-09-15
odaterad

2013-06-18
2016-06-10
2016-05-18
2016-06-10
2016-06-10
2016-05-18
2017-04-12



