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1 ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Valsittraviken 2 med org. nr 769634-0855, som registrerats hos Bolagsverket
2017-03-01 har till sndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadsldgenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegrénsning. Upplatelsen far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvandas som komplement till
bostadslagenhet eller lokal. Bostadsratt &r den ratt i féreningen som en medlem har pa grund av upplatel-
sen. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrattsféreningen har for avsikt att uppféra fyra parhus och fyra komplementshus, totalt 12
bostadsrattsldgenheter. Bostadsarean kommer totalt att uppga till 1 316 m?. Upplatelse berdknas till
kvartal tre 2019. Inflyttning beraknas till december 20109.

Byggnaderna ligger i sddant samband att en d&ndamélsenlig samverkan mellan bostadsratterna kan ske.

Bostadsrattsféreningen dr ett kta bostadsféretag. | det fall verksamheten initialt ej uppgar till 60% kan
féreningen skatteméssigt bli ett sa kallat odkta bostadsféretag.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap.1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen uppréttat féljande
ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig pa férhdllanden som dr
kanda vid tidpunkten for planens upprattande.

2 BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

2.1 FASTIGHETERNAS BETECKNINGAR OCH AREAL M.M.

Beteckning: Osterdker Svartgarn 2:10, 2:572, 2:573 och 2:574
Adress: Svinningevagen 121 a-c, 123 a-c, 125 a-c och 127 a-c
Kommun: Osteraker

Upplatelseform: Aganderétt

Markareal: 8 100 m?

Ligenhetsarea: 1316 m?

Antal l[dgenheter: 12 st bostadslagenheter

Byggnadsar: 2019

Byggnadstyp: 4 st parhus och 4 st komplementbyggnader
Detaljplan: Rydbo Saltsjébad del 1 Svinninge

akt 0117-P15/20117471

Servitut: Avtalsservitut, last, vdg, D201600538132:1.1
Avtalsservitut, férman, vag, D201600538132:1.1

Gemensamhetsanlaggning: Osteraker Svartgarn GA:10



Grundlaggning:
Stomme:
Bjalklag:
Yttertak:
Uteplats:
Fonster:
Ligenhetsddrrar:
VA:
Uppvdrmning:
Ventilation:

Tv, telefon, dator:

Ligenhetsforrad:

Postboxar/tidningshallare:

Inredning i bostidder

Ytskikt i samtliga rum:
Hall:

Tvattstuga:

Kok:

Badrum:
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2.2 BYGGNADERNAS TYP, ANVANDNINGSSATT OCH KORTFATTAD BYGGNADSBESKRIVNING

Betongplatta pa mark, palad
Tra

Tra

Betongpannor

Tra

3-glas isolerglas

Swedoor

Kommunalt
Franluftvdrmepump, vattenburen golvvdrme
Mekanisk

Telia Oppenfiber

Kallférrad

Postlada

Mélade tak och véggar
Klinker

Klinker, arbetsbink med ho, diverse skap, kombinerad tvétt och
torkmaskin.

Parkettgolv i ek
Hagakoket, Siemens Vitvaror

* Diskmaskin

* Flakt

¢ Induktionshall
e Ugn

* Mikro

» Kyl och frys

Kakel och klinker
Duschhérna
Svedbergs, Gustavsberg, HansGrohe
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Vardagsrum: Parkett i ek
Plan 2
Master bedroom: Parkettgolv i ek

3 st vita garderober

Sovrum 2-3: Parkettgolv i ek
Garderob
Sovrum 4: Parkettgolv i ek
Garderob
Allrum: Parkettgolv i ek
Badrum: Kakel och klinker
Duschhérna

2.3 UNDERHALLSBEHOV SAMT KOSTNADER FOR DETTA

Byggnaderna &r helt nya och ndgot ombyggnadsbehov bor darfor inte foreligga inom 6verskadlig
framtid. For framtida behov gérs arligen en avséattning till underhallsfonden med ca 40 kr/m?, se
avsnitt 7.1 nedan.

2.4 FORSAKRING

Fastigheterna kommer att vara fullvardeférsakrad inklusive styrelseférsakring.

2.5 TAXERINGSVARDE

Genom berikning av taxeringsvardet enligt reglerna for den allmanna fastighetstaxeringen ar 2018-
2020, har taxeringsvérdet uppskattats till 15 164 000 kr varav bostdder 7 552 000 kr. Vid
berdkningen av taxeringsvardet har fastigheten antas fa typkod 320. Eftersom byggnaden ar
nyproducerad, kommer bostadsdelen enligt géllande regelverk att vara befriad frdn kommunal
fastighetsavgift i femton &r. Ar 16 kommer fastighetsskatt att erldggas, se bilaga 1 Prognos och
kanslighetsanalys.

Bostader
Taxvérde byggnad 7 552 000 kr
Taxvérde mark 7 612 000 kr
Totalt taxvérde 15 164 000 kr

3 BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETERNA

Valsattravikens Fastigheter AB var dgare till fastigheterna Osterdker Svartgarn 2:10, 2:572, 2:573,
2:574. Samtliga aktier i Valsattravikens Fastigheter AB Gverlats den 2019-02-06 till Valsattraglantan
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Ekonomisk Forening, dessa tva associationer har dérefter fusionerats. Efter fullbordad fusion har
Valsittraglantan Ekonomisk Forening fusionerats med Bostadsrattsforeningen Valsattraviken 2.

Fastighetens k&p har skett genom en sa kallad underpriséverlatelse. Kép genom under-
priséverlatelse gor att ett eventuelit framtida frikGp av bostadsratterna utldser beskattning.

Kopeskilling mark och aktier* 29 878 640 kr
Entreprenadkostnad ** 26 250 000 kr
Lagfart 195 000 kr
Pantbrevskostnad 126 360 kr
Anskaffningskostnad 56 450 000 kr
Dispositionsfond 50 000 kr
Summa att finansiera 56 500 000 kr

*Varav det skattemassiga vardet &dr 13 000 000 kr
**Entreprenadform: totalentreprenad

4 KOSTNADER FOR NODVANDIGT UNDERHALL OCH EVENTUELLA BYGGNADSARBETEN

" Den totala anskaffningskostnaden enligt 3 ovan &r garanterad till 56 500 000 kr i en
garantiutfstelse fran Spindeln Holding AB (556812-0348). Spindeln Holding AB (556812-0348)
garanterar dven forvérvet av eventuella osédlda bostadsratter.

Bostadsrattshavarna svarar sjalva for det invandiga underhéllet av lagenheterna. Stérre
renoveringar som kan behdva utféras pa langre sikt kommer att lanefinansieras vilket dd medfér en
héjning av arsavgiften.

5 KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

Nagra kostnader fér andra dtgarder av betydelse ar inte kidnda.

6 FINANSIERINGSPLAN

Foreningens berdknade nya lan med snittrénta 2,7%* 13 160 000 kr
Medlemmarnas insatser vid férvary 43 340 000 kr
Summa 56 500 000 kr

* Sakerhet for 1&nen utgdrs av pantbrev

6.1 FORENINGENS AMORTERINGSPLAN SAMT OVRIGA FINANSIERINGSPOSTER

L&net amorteras med 80 000 kr/ar de forsta tva dren, ddrefter enligt 48-arig serieplan.
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7 LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER — LIKVIDITETSBUDGET

- Bostadsrittsféreningen kommer i redovisningen att gora avskrivningar pa fastighetens uppskattade
bokférda byggnadsvirde, i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1). Féreningen avser inte att
ta ut drsavgifter for att ticka avskrivningar. Féreningen berdknas i prognosen att géra linjar
avskrivning med 1% (262 500 kr) pa byggnadens varde. Inre underhall aligger bostadsrattshavarna.
Fastighetens lépande renoveringar finansieras genom avsattningar och ianspraktagande av
underhalisfonden.

7.1  KAPITALKOSTNADER, DRIFTKOSTNADER OCH OVRIGA KOSTNADER.

Kapitalkostnad Kr

Réntekostnad 2,7 % 355320
Kredittid och bindningstid > 5 ar enligt offert

Amortering 80000

Planenlig avskrivning™ 262 500 kr

Driftkostnader
172 554
Forsékring 28 000
Férvaltning 22 200
Vatten . 76984
Revision 5000
Sopor 20370
Sndrdjning 15 000
Ovrigt 5000
Fastighetsskatt 0
Avsattning underhall ca (40 kr/m?)** 54 400
Summa kostnader 662 274

*D3 avskrivningar 3r en bokféringsteknisk kostnad ar den inte medraknad.
** Enligt féreningens stadgar §16 ska en fond bildas for yttre underhall enligt en av styrelsen upprattad underhalisplan.

7.2 FORENINGENS INTAKTER; ARSAVGIFTER, HYROR OCH OVRIGA INTAKTER

Arsavgifter medlemmar 662 274
Summa intdkter 662 274
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8 ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER M.M.

Lgh Adress Area Andelstal Insats Arsavgift Arsavgift
nr m? % kr kr kr/mén
1 Svinningevagen 121A 143 10,0004% 4195000 66 230 © 5519

2 Svinningevdgen 121B 143 10,0004% 4195 000 66 230 5519

3 Svinningevagen 123A 143 10,0004% 4195 000 66 230 5519

4 Svinningevagen 123B 143 10,0004% 4195 000 66 230 5519

5 Svinningevdgen 125A 143 10,0004% 3995 000 66 230 5519

6 Svinningevdgen 1258 143 10,0004% 3995 000 66 230 5519

7 Svinningevagen 127A 143 10,0004% 3995 000 66 230 5519

8 Svinningevagen 127B 143 10,0004% 3995 000 66 230 5519

9 Svinningevagen 121C 43 4,9993% 2595 000 33109 2759
10 Svinningevagen 123C 43 4,9993% 2 595 000 33109 2759
11 Svinningevagen 125C 43 4,9993% 2 695 000 33 109 2759
12 Svinningevadgen 127C 43 4,9993% 2 695 000 33109 2759
12 1316 100,00% 43 340 000 662 274 55 190

Kostnaden for lagenhetens virme, férbrukningsel, kabel-TV/bredband och hemférsakring ingar ej i

"arsavgift medlemmar” ovan.

Uppskattad Uppskattad
Area Varmekostnad Vattenkostnad
m? kr/ar kr/ar
143 7 900 -9 300 4 300-5700
43 2400-2 800 1300-1700

8.1 NYCKELTAL

Insats, snhitt per m? BOA

Driftkostnad i snitt per m? BOA
Arsavgift i snitt per m?/ar BOA
Uppskattad varmekostnad

Uppskattad vattenkostnad
Anskaffningskostnad per m? BOA
Féreningslan per m? BOA

Avsattning underhallsfond per m? BOA
Avskrivningar per m? BOA

Kassafléde per m?2 BOA

32933 kr
131 kr
503 kr

60 kr

30 kr

42 895 kr
10 000 kr
40 kr

199 kr

40 kr
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9

A.

SARSKILDA FORHALLANDEN

Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantsattningsavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

Bostadsrattshavarna skall inbetala insats. FOr bostadsratt i foreningens fastighet betalas dessutom,
vid tidpunkter som styrelsen bestdmmer, en av styrelsen faststalld &rsavgift. Arsavgiften avvags s3,
att den i forhallande till Iigenhetens andelstal kommer att motsvara vad som beltper pé
lagenheten av foreningens utgifter och avsattning till fonder.

Ldgenheternas area dr uppmatt pa ritning enligt gillande matregler SS 21054:2009, varfér vissa
mindre férandringar av ldgenheternas area kan férekomma. Med mindre férdndringar avses hogst
4 % och for mindre avvikelser dn 4 %, sker ingen justering av andelstal, arsavgifter och insatser.

[ &vrigt hdnvisas till féreningens stadgar, av vilka bl. a framgar vad som giller vid féreningens
uppldsning.

De i denna ekonomiska plan ldmnade uppgifterna angdende fastighetens utférande,
berdknade kostnader och intdkter m.m., hanfor sig till tidpunkten for kalkylens upprattande kinda
kostnader och &r preliminara.

Den slutliga kastnaden fér féreningens hus kommer att redovisas pa féreningsstimma i enlighet
med bostadsréttslagen (1991:614) 4 kap 2 §.

Bostadsrdttshavarna skall utan sarskild ersattning halla bostdderna tillgangliga under ordinarie
arbetstid fér entreprendrernas utférande av efterarbetet, garantiarbetet och andra arbeten.

 omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omrddet ar avslutad. Ndgon ratt for
bostadsrattshavarna att utkrdva erséttning eller nedsattning av drsavgiften pd grund av
oldgenheter av pagdende arbeten pa eller omkring féreningens fastighet foreligger inte.

Styrelsen ansdker hdrmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.

Osteraker den 2%

Bostadsrattsféreningen Valsattraviken 2 9
Dot >
’ i

/
J )(,(v,._.,‘_( ,)4.‘(0‘95

Hll,"tla < Ja.ko(oSSoL\

Bilaga 1. Prognos med kanslighetsanalys



Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknade, vilka f6r det iandamal som avses i 3 kap 2 § bostadsréttslagen granskat
forestaende ekonomiska plan f6r Bostadsrdittsforeningen Valsdttraviken 2 organisationsnummer
769634-0855, daterad 2019-06-25 far hdrmed avge f6ljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som ldmnats i planen stimmer 6verens med innehéllet i tillgéingliga
handlingar och i 6vrigt med forhéllanden som édr kénda for oss. Planen innehaller uppgifter som &r
av betydelse for beddmandet av foreningens verksamhet. Uppgiften om anskaffningskostnaden &r
berdknad.

Vi anser att forutséttningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsrittslagen dr uppfyllda.

I planen gjorda berdikningar 4r vederhéftiga och den ekonomiska planen framstar som héllbar.

Vi har inte ansett det nddvéndigt for var bedémning av planen att bes6ka fastigheten.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omd6me uttala att planen enligt vér
uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Stw 2019-06-26
/;/ 7 %
y

‘Claes’Mork " Anders Uby

Jur.kand. Civ.ek.

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsdkring.

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgdngliga:

Registreringsbevis

Stadgar

Fastighetsinformation

Ber#kning taxeringsvérde

Bygglov delegationsprotokoll, Osterdkers kommun, 2018-11-06
Andelsoverlatelseavtal, 2019-02-18

Kopekontrakt samt Kopebrev, 2017-02-01

Plan- och fasadritningar samt situationsplan

Berékning anskaffningskostnad

Offert ekonomisk férvaltning, Ekonomisupport Vermdo, 2019-05-03
Forsédkringsoffert, Trygg-Hansa, 2019-05-16

Entreprenadavtal fast pris, Fran Golv till Tak Bygg&Snickeri pa Varmdo AB, 2018-11-01
Garanti och utfistelse, Spindeln Holding AB, 2019-06-14
Bankoffert Danske Bank t.o.m. 2019-07-15
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