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Allmédnna férutsittningar

Bostadsrattsférening Opal i Vastra Haggvik, org.nr 769635-7404, som registrerats hos
Bolagsverket den 7 december 2017 har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus upplata bostader och lokaler &t medlemmarna till
nyttjande utan begransning i tiden. Upplatelsen far dven avse mark. Medlems rétt i féreningen
pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsréatt kallas

bostadsrétishavare.

Byggnaderna ligger i sédant samband att en &ndamalsenlig samverkan mellan bostadsratterna
kan ske.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap.1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upp-
rattat foljande ekonomiska plan fér féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig pa
forhallanden som &r kanda vid tidpunkten for planens uppréttande.

Bostadsrattsforeningens styrelse har upprattat foljande ekonomiska plan for att kunna teckna
upplatelseavtal.

1. BESKRIVNING AV FASTIGHETERNA

1.1 Fastigheternas beteckning och areal m.m.

Beteckning: Signalen 5, Signalen 6, Signalen 7, Signalen 15, Signalen
17, Signalen 18 samt Signalen 19

Kommun: Sollentuna

Adress: Flygarevagen 27 A—D, 29 A - D samt 31 A -F i Sollentuna

Upplatelseform, fastighet:  Aganderat

Bostadsrattsform: Beraknad som &kta Bostadsrattsférening
Markareal: 5 022 kvm, varav respektive fastighet mellan 700 — 756 kvm
Detaljplan: Vaderholmen och Skalby (akt 0163-A5)

Avstyckningsplan nr 5a, del av Haggvik. Tillagg (akt 0163-
P12/16 0163 NR 610)

Bygglov: Har erhallits 2019-02-14

Gemensamhetsanlaggning: Sollentuna Signalen GA:1, GA:2

Servitut (official): - Kraftledning expr fullbordad (01-IM3/33/A.2, 01-IM3-
37/4924.2)
- Utrymme (0163-2017/51.1)
- Vag (0163-2017/51.2)

-

Samfallighetsférening: Saknas
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1.2 Byggnadens typ, anvidndningssétt och kortfattad byggnadsbeskrivning

Antal lagenheter: 14 stycken bostadslagenheter
Byggnad: 7 stycken parhusbyggnader
Byggnadsar: 2019 - 2020

Gemensamma anordningar

Vatten och avlopp: Kommunalt VA-nat

El: Separata elméatare for varje lagenhet. Elcentral med
automatsékringar och jordfelsbrytare. EU-standard.

Tvattstuga: Varje lagenhet har egen tvattmaskin och torktumlare
Parkering: | anslutning till respektive lagenhet

Foérrad: Forradsutrymme finns inne i huset under trappan.
Tv, dator, telefon: Fiber. Multimediaskap

Brevlador: Gemensamt

Sopkarl, utomhus: Gemensamt

Kortfattad byagnadsbeskrivning av parhusen

Grund: Betongplatta pa mark

Stomme: Tra

Antal vaningar: Tva vaningsplan

Yttervagg: Staende trapanel

Bjalklag: Tra

Yttertak: Takpapp, underlagspapp, raspont

Fénstertyp: 3-glas isolerglas

Uteplats markplan: Marksten pa framsida, entrésteg av trall. Impregnerad trall

utanfor vardagsrum.

Uppvarmningssystem: Luftvarmepump. Vattenburet. Varje lagenhet har separat
elmatare och svarar fér egna el- och uppvarmningskostnader.

Ventilation: Franiuftventilation. Atervinning via franluftsvarmepump.
Franluftsdon placerade i vatrum och kék.
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1.3

1.4

1.5

1.6

Liagenheternas antal och typ med kortfattad lagenhetsbeskrivning
14 stycken bostadslagenheter med kék och vatrum (se avsnitt 8).
Bostadsarea, 14 st 4 99 m? 1 386 m?

Till varje bostadsldgenhet kommer omkringliggande tomt att disponeras av respektive
bostadsrattshavare enligt bilaga till upplatelseavtalet. Bostadsréattshavaren har
skotselansvar fér omkringliggande tomt.

Nedre plan

Entréutrymme/hall: Golvklinkers, vitmalade vaggar och tak.

Badrum: Kommod med tvattstall, tvattstallsblandare, spegel med
belysning, dusch, golvstaende wc-stol. Infallda spotlights i tak.
Golvklinkers, kaklade och malade vaggar. Franluftsvarmepump.

Kok: Koksskap m malade luckor, bankskiva med underlimmad ho,
stankskydd av kakel, blandare med diskmaskinavstangning,
induktionshall med flakt, inbyggnadsugn, kyl, frys samt
diskmaskin. Parkettgolv samt vitmalade vaggar

Vardagsrum/matrum: Parkettgolv samt vitmalade vaggar och tak.

Ovre plan

Allrum: Parkettgolv samt vitmalade vaggar och tak.

Sovrum, 3 st Parkettgolv samt vitmalade vaggar och tak. 1-3 garderober.

Badrum/Tvattstuga: Kommeod med tvéttstall, tvattstalisblandare, spegel med

belysning, dusch, golvstaende we-stol. Tvattmaskin och
torktumlare. Infallda spotlights i tak. Golvklinkers, kaklade och
malade vaggar.

Gemensamma anordningar mm

Anslutning finns fér fiber via Stadsnétet. Via Stadsnatet kan bredband och TV bestallas.
Se www.seom.se/stadnat fér mer information. Bostadsrattshavarna ansvarar sjélva for
abonnemang fér telefon/bredband/TV.

Underhallshehov och ev. ombyggnader samt kostnader for detta.

Byggnaderna &r helt nya och nagot underhalisbehov bér darfér inte féreligga inom
overskadlig framtid. Fér framtida behov gérs arligen en avsattning till reparationsfonden,
se avsnitt 7.1 nedan.

Forsakring

Fastigheterna kommer att vara fullvardesférsakrade. Styrelseférsakring kommer att
tecknas.
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1.7 Taxeringsvirde

Genom berakning av taxeringsvéardet enligt skatteverkets modell for fastighetstaxeringen
ar 2018 - 2020 har taxeringsvardet uppskattats till 26.656.000 kronor varav byggnad
16.639.000 kronor och mark 10.017.000 kronor. Vid berdkningen av taxeringsvardet har
fastigheten taxerats som smahus (kedjehus/parhus m fl) med vérdeéar 2019. Eftersom
husen &ar nyproducerade, kommer fastigheterna enligt gallande regelverk att vara befriad
fran kommunal fastighetsavgift i femton ar.

Statlig fastighetsskatt erlaggs for fastigheterna fram till den tidpunkt da dessa omtaxeras
till bostadsfastigheter. Omtaxering sker vanligtvis vid det arsskifte som féljer efter det att

fastigheterna slutbesiktats.

2.  TIDPUNKT FOR INFLYTTNING

Inflyttning berdknas ske under perioden vecka 18 — 41, 2020. Bostaderna beraknas att
upplatas med bostadsratt under perioden februari — augusti, 2020.

3. BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETERNA

Fastighetsférvarven har skett genom att féreningen forvérvat aktierna i det bolag som
agde fastigheterna Sollentuna Signalen 5, Signalen 6, Signalen 7, Signalen 15, Signalen
17, Signalen 18 samt Signalen 19. Bostadsrattsféreningen har sedan férvarvat
fastigheterna genom en interntransaktion fran bolaget. Lagenheterna kommer att upplatas
med bostadsratt och fastigheten utnyttjas som sékerhet for féreningens lan. Bolaget
kommer darefter att likvideras. Férséljning av fastighet via aktiebolag till en
bostadsrattsférening ("Bolagsombildning”) har prévats av Regeringsratten 2006-05-03.
For det fall bostadsrattsféreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det évertagna
skattemassiga véardet att ligga till grund fér berakning av skattepliktig vinst. Den slutliga
anskaffningskostnaden kommer att faststéllas pa en extra féreningsstamma.

Képeskilling mark och aktier™ 45.618.930 kr
Entreprenadkostnad ** 44.460.000 kr
Lagfartskostnad 456.600 kr
Pantprevskostnad 210.470 kr
Summa 90.746.000 kr
Kassa 50.000 kr
Att finansiera 90.796.000 kr

* varav det skattemissiga vardet ar 30.000.000 kr
** sntreprenadform: Husbyggnation totalentreprenad till fast pris ABT 06. Mark och grundiéggning
utférandeentreprenad till fast pris AB 04.
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6.1

KOSTNADER FOR NODVANDIGT UNDERHALL OCH EVENTUELLA
BYGGNADSARBETEN

Den totala anskaffningskostnaden enligt 3 ovan ar garanterad till 90.796.000 kr, i en
garantiutfastelse fran Vastra Haggvik Holding AB, (559155-05652). Vastra Haggvik Holding

AB garanterar dven forvarvet av eventuella osélda bostadsratter.

Bostadsrattshavarna svarar sjélva for det invéndiga underhallet av lagenheterna.
Bostadsrattshavarna ansvarar dven for skdtsel och underhall av den markyta som framgar
av den situationsplan som bilagts respektive lagenhets férhandsavtal.

Stérre renoveringar som kan behova utféras pa langre sikt, kan komma att lanefinansieras
vilket da kan medfora en hgjning av arsavgiften.

KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

Nagra kostnader fér andra atgarder av betydelse &r inte kénda.

FINANSIERINGSPLAN

Berdknade lan, sakerhet for l&nen utgérs av pantbrev 15.246.000 kr
Medlemmarnas insatser vid férvarv 56.662.500 kr
Upplatelseavgifter 18.887.500 kr
Finansiering av anskaffningskostnaden 90.796.000 kr

Féreningens amorteringsplan samt évriga finansieringsposter

Féreningen avser att amortera lanet med 1 % per ar, vilket motsvarar 152.460 kr/ar, se
prognos bilaga 1.

LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Bostadsrattsforeningen beraknas i redovisningen att géra avskrivningar pa fastigheternas
bokférda byggnadsvarde, i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1).

Den prognostiserade arliga avskrivningen ar beréknad till 444.600 kr vilket motsvarar 1 %
av byggkostnaden.
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7.1

7.2

Kapitalkostnader, driftkostnader och évriga kostnader

Rantekostnad 2,20 %

Amortering

Driftkostnader®
Administration

Forsakring

Sophamtning

Lépande underhall
Ovrigt, inkt snérdjning

Kommunal fastighetsavgift**

Avséttning till reparationsfond™**

Summa kostnader

50.000 kr
28.000 kr
32.000 kr
20.000 kr
30.000 kr

* uppskattade driftkostnader och jamférda med likvérdiga objekt
** pefrielse fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar enligt gallande regelverk

==+ anligt foreningens stadgar § 47 ska avséttning ske med minst 0,1% av taxeringsvérdet

335.412 kr
152.460 kr
160.000 kr

0 kr
55.440 kr

703.312 kr

Foreningens intédkter; arsavgifter, hyror och évriga intékter

Arsavgifter 703.312 kr
Summa intakter 703.312 kr
ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER M.M.
Lagenhet | Area Andelstal Insats | Upplatelse- Insats +| A savgift | Arsavgift
nr m? o, kr avgift kr| uppl.avg kr kr krfman
1A 99 7.1429 3862500 1287500 5 150 000 50 237 4186
1B 99 7,1429 3862500 1287500 5150 000 50 237 4186
2A 99 7.1429 3862500 1287500 5 150 000 50 237 4186
2B 99 7.1429 3862500 1287500 5 150 000 50 237 4186
3A 99 71429 4181250| 1393750 5575 000 50 237 4186
3B 99 7.1429 4181250 1393750 5575 000 50 237 4186 |
4A 99 7,1429 4031250 1343750 5 375 000 50 237 4186
4B 99 7.1429 4031250| 1343750 5375 000 50 237 4186
5A 99 7.1429 4181250 1393750 5575 000 50 237 4186
5B 99 7.1429 4031250 1343750 5375 000 50 237 4186
- BA 99 7.1429 4181250| 1393750 5 575 000 50 237 4186
6B 89 7,1429 4031250| 1343750 5375 000 50 237 4186
7A 99 71429 4181250| 1393750 5 575 000 50 237 4186
7B 99 7.1429 4181250 1393750 5 575 000 50 237 4186
1386 100,00% 56 662 500 | 18 887 500| 75550000| 703312 58609

Arsavgift kr/man ar avrundad till narmaste heltal. Darfér kan det vara viss differens mellan
arsavgift per ar och arsavgift per manad.

Kostnaden for lagenhetens uppvarmning, vatten, hushallsel, bredband, hemférsakring ingar
ej i arsavgifter ovan. Varje enskild bostadsréttshavare ansvarar for egen hemférsakring med

bostadsrattstillagg.

7
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8.1

Uppskattade 6vriga kostnader per ldgenhet utéver vad som ingér i arsavgiften

Varmekostnad och VA| Hemforsakring | Bredband/ TV |
Area hushallsel krfman* kr/man** kr/man*** kr/mén****__
a9 1250 650 450 400

* Uppvarmning via luftvarmepump betalas, liksom hushallselen, via elrakningen. Elkost-
naden bestar av en natavgift och en brukningsavgift. EInatet i Sollentuna &gs av Seom
och natavgiften delas upp i en grundavgift om 1.530 kr/ar samt en effektavgift som varie-
rar dver aret. Se www.seom.se/elnat

Férbrukningskostnaden fér hushallselen uppskattas till ca 270 kr/man vilket motsvarar ca
5.000 kwh per ar. Férbrukningskostnaden fér uppvarmning beréknas till ca 70 krikvm. Se
t ex Ellevio och Fortums hemsidor fér berdkning av just din elkostnad.

** Féreningen tecknar abonnemang for VA. Bostadsrattshavaren debiteras for forbrukning
samt fasta kostnader. Respektive ldgenhet har en egen métare. Den fasta delen avser en
lagenhetsavgift om 1.796 kr samt en métarplatsavgift om 1.795 kr vilken betalas per fastighet.
Brukningsavgiften uppgar till ca 5.100 kr/ar och &r berdknad pé en forbrukning om 150 m?.
VA-taxan har hdjts 2020, se www.seom.se/vatten for mer information.

% Kostnaden for hemférsakring ar en grundférsakring och avser ett hushéall pa 4 personer. "
Tilivalsférsakringar och eventuella rabatter paverkar priset.

=+ Bradband och TV kan bestallas via Seom — stadsnatet. Angiven uppskattad kostnad
ar beroende av hastighet, kanalutbud, leverantor etc.

Observera att kostnaderna kan variera och att de bland annat ar beroende av hushallets
storlek, konsumtionsménster samt leverantér i de fall denna kan véljas.

Nyckeltal

Anskaffningskostnad, per m? 65 473 kr
Insats och upplatelseavgift, per m? 54 509 kr
Belaning, per m? 11 000 kr
Driftkostnad, per m? 115 kr
Arsavgift per m? 507 kr
Amortering 110 kr
Avséattning underhallsfond, per m? 40 kr
Avskrivning, per m? 320 kr
Kassaflode, per m? 40 kr
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9. SARSKILDA FORHALLANDEN

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

B. Bostadsrattshavarna skall inbetala insats och eventuell upplatelseavgift. For bostadsratt i
foreningens fastigheter betalas dessutom, vid tidpunkter som styrelsen bestammer, en av
styrelsen faststélld arsavgift. Arsavgiften avvégs sa, att den i férhallande till lagenhetens
andelstal kommer att mot-svara vad som beléper pa lagenheten av féreningens kostnader

och avséttning till fonder.

C. Lagenheternas area &r uppmétta pa ritning enligt gallande méatregler SS 21054:2009,
varfor vissa mindre férandringar av ldgenheternas area kan férekomma. Vid mindre
forandringar sker ingen justering av andelstal, arsavgifter och insatser.

D. | évrigt hdnvisas till féreningens stadgar, av vilka bl a framgar vad som géller vid
féreningens uppldsning.

E. Deidenna ekonomiska plan ldmnade uppgifterna angaende fastighetens utférande,
berdknade kostnader och intékter m.m., hanfor sig till tidpunkten for planens
upprattande kénda kostnader.

F.  Den slutliga kostnaden fér féreningens hus kommer att redovisas pa foreningsstamma i
enlighet med bostadsrattslagen (1991:614) 4 kap 2 §.

G. Bostadsrattshavarna ska utan sarskild ersattning halla bostaderna tillgéngliga under
ordinarie arbetstid fér entreprenérernas utférande av efterarbete, garantiarbete och andra

arbeten.

H. | omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet &r avslutad. Nagon
ratt for bostadsrattshavarna att utkréva erséttning eller nedséttning av arsavgiften pa
grund av oladgenheter av pagaende arbeten pa eller omkring féreningens fastigheter

foreligger inte.
Styrelsen ansoker harmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.
Stockholm den _¥ februari 2020
Bostadsrittsforeningen Opal i Vastra Haggvik

M;% i

hnstme Hallberg

Tebias Sjogren

L



Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknade. vilka for det dndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
forestaende ekonomiska plan (6r Bostadsrtistorening Opal i Viistra Heiggvik, organisations-
nummer 769635-7404. daterad 2020-02-07 far hiirmed avge foljande intyg.

De faktiska uppgifterna. som limnats i planen stimmer dverens med innehallet i tillgiingliga
handlingar och i dvrigt med forhallanden som dr kiinda for oss. Planen innehiller uppgifter som fir
av betydelse fOr bedémandet av fireningens verksamhet. Uppgitien om anskaffningskostnaden éir
beriknad.

Vi anser att [drutsitiningarna {or registrering enligt 1 kap 5 § bostadsréttslagen iir upptyllda.
I'planen gjorda beriikningar ir vederhiiftiga och den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Vi har inte ansett det nodviindigt for var bedémning av planen att besska fastigheten.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmint omdome uttala att planen enligt vir
uppfattning vilar pa tilltorlitliga grunder.

200 i) g ]
Stockluyn 202 ()/0 )_

/
/ Cldus Mmlx ‘\m[c[\[ h\ J

Jur kand Civ.ek.

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirde intyg angaende ckonomiska
planer och kosinadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsdkring.

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillginglica:

Kostnadskalkyl. 2019-06-25

Registreringsbevis och stadgar
Fastighetsinformation

Berikning taxeringsviirde

Plan- och fasadritningar samt situationsplan
Brandskyddsbeskrivning, BLOC AB. 2019-02-04
Energiberiikning

Akticoverlatelseavial maj 2018
Fastighetsoverlatelseavtal, 2018-03-17
Bankoffert. Nordea 2020-01-13
Bygglov delegationsbeslut Sollentuna Kommun, 2019-02-14
Entreprenadkontrakt. mark och grund. Bobidu AB. 2019-05-28
Totalentreprenadkontrakt, Ahus AB. 2019-06-03

Garanti och utfiistelse. Viistra Higgvik Holding AB. 2020-12-12



BILAGA 1 PROGNOS

AR 1 2 3 4 5 6 7 8 ]
Kapitalkostnader (kr)

Rénter 335412 332058 328 704 325350 321 986 318 641 315 287 311933 308 579
Avskrivningar 444 6800 444 600 444 800 444 600 444 600 444 600 444 600 444 600 444 600
Driftkostnader (kr)

Driftkostnader 160 000 163 200 166 464 168 793 173 188 176 653 180 186 183 790 187 466

Gvriga kostnader
Fastighetsskatt/kommunal avgift - - -

Amorteringar/Avsittningar

Avsiétining underhall 55 440 56 549 57 680 58 833 80 010 61210 B2 434 63 683 84 957
Amortering 152 460 152 460 182 460 152 460 152 460 152 460 152 460 152 460 152 460
Erfoderlig arsavgift 703 312 704 267 705 308 706 436 707 655 708 965 710 388 711 866 713 461
exkl avskrivningar

Arsavgift krfkvm/ar 507 508 509 510 511 512 513 514 515
Underskott - 238700 - 235591 - 234480 - 233307 - 232130 - 230930 - 220706 - 228457 - 227183
Nodvindig niva pa arsavgifter

Arsavgifter medlemmar 703 312 704 267 705 308 706 436 707 655 708 965 710 388 711 866 713 461
Kassafldde

Intéikier 703 312 704 267 705 308 706 438 707 655 708 965 710 368 711 866 713 461
Kostnader - 495412 - 495288 - 495168 - 495143 - 495185 - 495204 - 405473 - 495723 - 495045
Aterinfdrda avskrivningar

Kassafitde for lopande drift 207 900 208 009 210 140 211 283 212470 213870 214 894 216 143 217 417
Amorteringar - 152460 - 152460 - 152460 - 152460 - 152460 - 152460 - 152460 - 152460 - 152 480
Investeringar

Summa kassafléde 55 440 56 549 57 680 58 833 60010 81210 62 434 63 683 64 957
Prognosférutsattningar

Rénteantagande 2,20% 2,20% 2,20% 2,20% 2,20% 2.20% 2,20% 2,20% 2,20%
Inflationsantagande 2,0% géller driftkostnader, taxeringsvarde, fastighetsskatt samt fondsavsittning

Taxeringsvarde 26 656 000 27 189120 27 732 902 28 287 560 28 853 312 29 430 378 30018 985 30619 365 31231752
Féreningslan 15 246 000 15 083 540 14 941 080 14 788 620 14 636 160 14 483 700 14 331 240 14 178 780 14 026 320

Fastigheterna forvirvas under Ipande kalenderar. Men ovanst2ende prognos och nedanstaende kénsfighetsanalys beréknas pa hela ar, 1/1 -31/12.
Foreningen gor i prognosen linjér avskrivning med 444 600 kr. Freningen kommer bokféringsméssigt att redovisa ett arligt underskott som utgér differensen mellan arlig
avskrivning och summan av arlig amortering och avsttning till underhallsfond. Det paverakar inte foreningens likviditet,

KANSLIGHETSANALYS

AR 1 2 3 4 5 B 7 8 9
Dagens inflationsniva och dagens rénteniva

arsavgift enligt 507 508 509 510 511 512 513 514 515

ovanstéende prognes kri/kvm/ar

Arsavgifter om:
Dagens Inflationsniva och

1. Dagens rénteniva +1% 507 617 6§17 616 616 618 616 616 816
2. Dagens rénteniva +2% 507 726 724 723 722 721 718 718 717
1. Dagens rénteniva - 1% 507 399 401 403 405 407 409 411 414
2. Dagens rénteniva - 2% 507 280 293 298 299 303 306 309 312
Dagens r&nteniva och

1. Dagens inflationsniva +1% 507 510 512 515 517 520 523 526 530
2. Dagens inflationsniva +2% 507 511 515 520 524 529 534 540 545
1. Dagens inflationsnivd -1% 507 507 506 505 504 503 502 502 501
2. Dagens inflationsniva -2% 507 505 503 500 498 495 433 491 488

10

305 225
444 800

191215

66 256
152 460

715 156

516
225 884

715 156

715 156
456 440

218 716
152 460

66 256

2,20%

31 856 388
13 873 860

518

616
716

416
316
533
551

500
486

11

301 871
444 600

195 039

67 581
152 460

716 951

517
224 558
716 951

716 951
496 910

220 041
152 460

67 581

2,20%

32 493 515
13 721 400

1

517

616
715

418
318

537
558

500
483

16

285100
444 €00

2152339

187 313

74 615
152 460

884 827

838
369 985

884 827

884 827
657 752

227 075
152 4860

T4 615

2,20%

35875 486
12 959 100

638

732
825

545
451

689
748

594
555



