Registrerades av Bolagsverket
2019-06-25 08:22
R330999/19

Ekonomisk plan fér

Bostadsrattsforeningen Havskanten

Org. nr. 769635-9541



e

EKONOMISK PLAN FOR BRF HAVSKANTEN

INNEHALLSFORTECKNING

1.

1.1
1.2
1.3
1.4
1.6
1.6

1.7

6.1
7.

741
7.2

8.

8.1.

9.

10.

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetens beteckning och areal m.m.

Byggnadens typ, anvandningssétt och kortfattad byggnadsbeskrivning
Légenheternas antal och typ med kortfattad lagenhetsbeskrivning
Gemensamma anordningar

Underhallshehov och eventuella ombyggnader samt kostnader fér detta
Férsakringar

Taxeringsvirde

TIDPUNKT FOR INFLYTTNING

ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

KOSTNADER FOR NODVANDIGT UNDERHALL OCH EV.
BYGGNADSARBETEN

KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

FINANSIERINGSPLAN

Féreningens amorteringsplan samt dvriga finansieringsposter
LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER - LIKVIDITETSBUDGET
Kapitalkostnader, driftkostnader och 6vriga kostnader
Féreningens intikter; arsavgifter, hyror och dvriga intédkter
ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER M.M.

NYCKELTAL

SARSKILDA FORHALLANDEN

INTYG

Bilaga1 Prognos

Sid

10



EKONOMISK PLAN FOR BRF HAVSKANTEN

Allmédnna forutsattningar

Bostadsrattsféreningen Havskanten, org.nr 769635-9541, som registrerats hos Bolagsverket
den 7 februari 2018 har till &ndamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
fdreningens hus upplata bostéder och lokaler at medlemmarna till nyttjande utan begrénsning i
tiden. Upplatelsen kan dven avse mark. Medlems rétt i féreningen pa grund av sadan upplatelse
kallas bostadsritt, Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsréttshavare.

Byggnaderna ligger i sadant samband att en &ndamalsenlig samverkan mellan bostadsrétterna
kan ske.

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

Bostadsrattsforeningens styrelse har uppréttat féljande ekonomiska plan for att kunna teckna
upplatelseavtal.

1. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

1.1 Fastighetens beteckning och areal m.m.

Beteckning: Né&s 7:18 (strandndra mellan 76 och 150 m)
Kommun: Osteraker
Adress: Dirhemervagen 14 - 18

Upplatelseform, fastighet:  Aganderéit

Bostadsrattsform: Beraknad som &kta Bostadsrattsforening
Markareal: 2 960 kvim

Detaljplan: Taljoviken (akt 0117-P15/1, 0117 474)
Bygglov: Har erhallits 2018-04-24

Gemensamhetsanldggning: Kommer att bildas fér lekpark samt fér orangeri med
tillhérande gard.

Servitut: Saknas

Samfallighetsforening: Kommer att bildas fér gemensamhetsanlaggningen.

1.2 Byggnadens typ, anvandningssétt och kortfattad byggnadsbeskrivning
Antal lagenheter: 10 stycken bostadslagenhester

Bygghad: 10 stycken tvavaningsparhus (5 huskroppar)
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Byggnadsar:

Gemensamma anordningar

Vatten och aviopp:

El:

Tvéttstuga:
Parkering:
Forrad:

Tv, dator, telefon:
Breviador:

Sopkdrl, utomhus:

2019

Kommunalt VA-nat

Separata elmétare for varje lagenhet. El-central med
automatsékringar och jordfelsbrytare.

Varje lagenhet har egen tvattmaskin och torktumlare
Respektive lagenhet har en en-bilscarport.
Férradsbyggnad placerad i anslutning till carporten.
Fiber. Multimediaskap.

Framfor respektive hus.

Framfor respektive hus. Bostadsrattshavaren har eget
abonnemang.

Kortfattad byggnadsbeskrivning av parhusen

Grund:
Stomme:

Antal vaningar:
Yttervagg:
Bjalklag:
Yitertak:
Foénstertyp:

Uteplats markplan:

Takterrass:

Uppvéarmningssystem:

Ventilation:

Betongplatta pa mark

Tré

Tva vaningsplan

Trépanel, 3-skiktskonstruktion

Tré

Taktegel, underlagspapp, raspont, takbjalkar
3-glas energiftnster

Marksten pa framsida och vid entreddrr. Impregnerad trall
utanfér vardagsrum.

Trallgolv av impregnerat tréa

Franluftsvarmepump. Vattenburen golvvarme pa entréplan
samt dvre plan. Varje lagenhet har separat elmétare och
svarar for egna el- och uppvarmningskostnader.

Atervinning via franluftsvarmepump. Franluftsdon placerade i
vatrum, kok och forrad.
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1.3

Kortfattad byggnadsbeskrivning av carporten

Grund: Platta pa4 mark med underliggande isolering for férradsdelen
Yitervégg: Trapanel, vindskyddspapp, regelstomme, isolering
Yitertak: Taktegel, underlagspapp, raspont, takbjélkar, isolering

Lagenheternas antal och typ med kortfattad lagenhetsbeskrivning
10 stycken bostadslagenheter med kok och vatrum (se avsnitt 8).

Bostadsarea, 10 st a 123 m? 1230m?

Till varje bostadsldgenhet kommer omkringliggande tomt att disponeras av respektive
bostadsréttshavare enligt bilaga till upplatelseavtalet.

Nedre plan

Entréutrymme/hall: Golvklinkers, vitmalade vaggar. Skjutdérrsgarderober.

Badrum/Tvattstuga: Kommod med tvattstall, tvattstallsblandare, spegel med
belysning, dusch, golvstaende we-stol. Inféllda spotlights i
tak. Tvattmaskin och torktumlare. Golvkiinkers, kaklade
vaggar.

Kék: Koksskap m malade luckor, bankskiva med planlimmad ho,
stankskydd av kakel, blandare med diskmaskinsavsténgning,
spishall med flékt, inbyggnadsugn, mikrovagsugn, kylffrys
samt diskmaskin. Parkettgolv samt vitmalade véggar.

Matrum: Parkettgolv samt vitmalade vaggar

Vardagsrum: Parkettgolv samt vitmalade viggar

Sovrum: Parkettgolv samt vitmalade vaggar

Ovre plan

Sovrum, 3 st: Parkettgolv samt vitmalade véggar. Ett sovrum har
skjutdérrsgarderober,

Allrum; Parkettgolv samt vitmalade vaggar

Badrum: Kommod med tvittstall, tvattstélisblandare, spegelskép med
belysning, hégskap for forvaring, dusch, badkar, golvstaende
we-stol. [nfallda spotlights i tak.Golvklinkers, kaklade véggar.

Kladkammare: Parkettgolv samt vitmalade véaggar. Hatthylla med kladstang.
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Gemensamma anordningar mm

Anslutning finns for fiber via Telia Oppen fiber. Bostadsrattshavarna ansvarar sjélva for
abonnemang for telefon/bredband/Tv.

Underhallshehov och ev. ombyggnader samt kostnader for detta.

Byggnaderna &r helt nya och négot underhallsbehov bér darfor inte féreligga inom
sverskadlig framtid. Fér framtida behov gérs arligen en avséttning till reparationsfonden,

se avsnilt 7.1 nedan.

Férsékring

Fastigheten kommer att fullvardesférsékras hos Trygg Hansa. Styrelseférsakring kommer
att tecknas.

Taxeringsvérde

Genom berakning av taxeringsvérdet enligt skatteverkets modell for fastighetstaxeringen
ar 2018 ~ 2020 har taxeringsvérdet uppskattats till 15.890.000 kronor varav byggnad
11.940.000 kronor och mark 3.950.000 kronor. Vid berakningen av taxeringsvérdet har
fastigheten taxerats som smahus (kedjehus/parhus m fl) med vardear 2019. Eftersom
husen &r nyproducerade, kommer fastigheten enligt géllande regelverk att vara befriad

fran kommunal fastighetsavgift i femton ar.

Statlig fastighetsskatt erlédggs fér byggnaden fram till den tidpunkt da fastigheten
omtaxeras till bostadsfastighet. Omtaxering sker vanligtvis vid det arsskifte som foljer efter

det att fastigheten slutbesiktats.

TIDPUNKT FOR INFLYTTNING

Inflyttning beréknas ske under perioden oktober — december 2019. Bostéderna beréknas
att upplatas med bostadsratt under slutet av juni 2019.

BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Fastighetsforvarvet har skett genom att féreningen forvarvat aktierna i det bolag som &gde
fastigheten Osteraker Nas 7:18. Bostadsréttsféreningen har sedan forvérvat fastigheten
genom en interntransaktion fran bolaget. Légenheterna kommer att upplatas med
bostadsratt och fastigheten utnyttjas som sékerhet f6r féreningens lan. Bolaget kommer
darefter att likvideras. Férsalining av fastighet via aktiebolag till en bostadsréattsférening
("Bolagsombildning”) har provats av Regeringsratten 2006-05-03. For det fall
bostadsrattsféreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det 6vertagna skatte-
massiga vardet att ligga till grund for berékning av skattepliktig vinst. Den slutliga
anskaffningskostnaden kommer att faststéllas pa en extra féreningsstamma.

C
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Kopeskilling mark och aktier* 23.428.000 kr
Entreprenadkostnad ** 42,822,000 kr
Summa 66.250,000 kr
Kassa 50 000 kr
Att finansiera 66.300.000 kr

* varav det skattemassiga vérdet &r 14.250.000 kr
= antreprenadform: totalentreprenad till fast pris ABT 086. | angiven kostnad ingar pantbrevskostnad om

246 825 kr och lagfartskostnad om 131 850 kr.

KOSTNADER FOR NODVANDIGT UNDERHALL OCH EVENTUELLA
BYGGNADSARBETEN

Den totala anskaffningskostnaden enligt 3 ovan &r garanterad till 66.300.000 kr, i en
garantiutfastelse fran Derome & Peritum Fastighetsutveckling AB, (659096-4317).
Derome & Peritum Fastighetsutveckling AB garanterar dven forvérvet av eventuella

osalda bostadsrétter.

Bostadsrattshavarna svarar sjélva fér det invandiga underhallet av lagenheterna.
Bostadsrattshavarna ansvarar dven for skotsel och underhall av den markyta som framgéar

av respektive lagenhets upplatelseavtal.

Stdrre renoveringar som kan behdva utféras pa langre sikt, kan komma att lanefinansieras
vilket d& kan medfdra en hajning av arsavgiften.

KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

Nagra kostnader for andra atgarder av betydelse ar inte kanda.

FINANSIERINGSPLAN

12.300.000 kr
40,500.000 kr
13.500.000 kr

Beraknade |an, sakerhet for lanen utgérs av pantbrev
Medlemmarnas insatser vid forvarv
Upplételseavgifter

Finansiering av anskaffningskostnaden 66.300.000 kr

Féreningens amorteringsplan samt dvriga finansieringsposter

Fdreningen avser att amortera lanet med 0,25 % per ar de forsta fem aren, vilket
motsvarar 30.750 kr/ar. Darefter kommer amortering ske enligt en 95-4arig serieplan, se

prognos bilaga 1.
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7.1

7.2

LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Bostadsrattsféreningen kommer i redovisningen att géra avskrivningar pa fastighetens
bokférda byggnadsvéarde, i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1).

Den prognostiserade arliga avskrivningen &r beréknad till 428.220 kr vilket motsvarar 1 %

av byggkostnaden.

Kapitalkostnader, driftkostnader och 6vriga kostnader

Rantekostnad 2,25 % 276 750 kr
Amortering 30 750 kr
Driftkostnader* 148 000 kr
Administration 58.000 kr
Férsakring 22.000 kr
Vatten 45,000 kr
Samfillighetsforening 8.600 kr
Ovrigt 14.400 kr
Kommunal fastighetsavgift™ O kr
Avsittning till underhalisfond*** 49 200 kr
504 700 kr

Summa kostnader

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

“* aysattning till underhalisfond ska enligt stadgarna § 47 arligen ske med et belopp uppgéende till minst

0,1 % av taxeringsvéardet

F&reningens intikter; arsavgifter, hyror och Svriga intédkter

Arsavgifter 504 700 kr
Summa intékter 504 700 kr
ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER M.M.
Ligen- | Area| Andelstal Insats | Upplatelse- Insats +| Arsavgift| Arsavgift
het nr m? % kr avgift kr | uppl.avg kr kr kr/man
1A 123 10,00 4 106 250 1368 750 5 475 000 50470 4 206
1B 123 10,00 4012 500 1 337 500 5 350 000 50470 4 206
2A 123 10,00 3993 750 1331250 5 325 000 50470 4 208
2B 123 10,00 4 012 500 1 337 500 5 350 000 50470 4 206
3A 123 10,00 3993 750 1331 250 5 325 000 50470 4 206
3B 123 10,00 4 050 000 1 350 Q00 5 400 000 50470 4 206
4 A 123 10,00 4031 250 1343 750 5 375 000 50 470 4 206
4B 123 10,00 4 068 750 1 856 250 5 425 000 50470 4 206
5A 123 40,00 4 087 500 1 362 500 5 450 000 50470 4 206
5B 123 10,00 4 143 750 1 381 250 5525 000 50470 4 2086
1230 100,00% | - 40 500 000} 13 500 000 | 54000 000 504 700 42 058
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8.1

Kostnaden for lagenhetens uppvarmning, hushallsel, kabel-TV/ bredband, hemférsdkring
med bostadsrattstilligg samt sophémining ingar ej i arsavgifter ovan.

Uppskattade dvriga kostnader per ldgenhet utdver vad som ingar i arsavgiften

Varmekostnad Varme Renhallning Renhéllning
Area kr/ar kr/mén kr/ar* kr/man
123 7 380 615 2490 208

Varmekostnaden &r beraknad till 60 kr/kvm. Eventuell abonnemangs- och grundavgift ar inte
inkluderad.

* grundavgiften uppgar till 1 500 kr/ar. Hamtning helarsabonnemang; 190 | kérl restavfall samt
140 | karl matavfall. Hamtning varannan vecka. Se Roslagsvatten, som ombesdrjer tdmning av
avfall i Osterakers kommun, fér ytterligare information om taxor.

Kostnaderna kan variera och &r bland annat beroende av hushallets konsumtionsmoénster.

Nyckeltal
Anskaffningskostnad, per m? 53 862 kr
Insats och upplatelseavgift, per m? 43 902 kr
Belaning, per m? 10 000 kr
Driftkostnad, per m2 120 kr
Arsavgift, exkl uppvarmning, per m? 410 kr
Uppskattad uppvarmningskostnad, per m? 60 kr
Amortering, per m? 25 kr
Avsittning underhallsfond, per m? 40 kr
348 kr

Avskrivning, per m?
Kassafldde, per m? 40 kr
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SARSKILDA FORHALLANDEN

Upplatelseavgift, 6verlatelseavgift och pantsattningsavgift kan uttagas efter beslut av
styrelsen.

Bostadsrattshavarna skall inbetala insats. For bostadsratt i féreningens fastighet betalas
dessutom, vid tidpunkter som styrelsen bestdmmer, en av styrelsen faststalld arsavgift.
Arsavgiften avvigs s3, att den i férhallande till lagenhetens andelstal kommer att mot-
svara vad som beldper pa lagenheten av foreningens kostnader och avséttning till fonder.

Lagenheternas area ar uppmatta pa ritning enligt gallande matregler SS 21054:2009,
varfor vissa mindre foérandringar av ldgenheternas area kan férekomma. Med mindre
forandringar avses hogst 4 % och fér mindre avvikelser &n 4 %, sker ingen justering av
andelstal, arsavgifter och insatser.

| 6vrigt hanvisas till foreningens stadgar, av vilka bl a framgar vad som galler vid
féreningens upplésning.

De i denna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angaende fastighetens utférande,
berdknade kostnader och intdkter m.m., hanfor sig till tidpunkten for planens
upprattande kanda kostnader.

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

Bostadsrattshavarna ska utan sarskild ersattning halla bostéderna tillgédngliga under
ordinarie arbetstid fér entreprendrernas utférande av efterarbete, garantiarbete och andra
arbeten.

| omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet &r avslutad. Nagon
rétt for bostadsrattshavarna att utkrava ersattning eller nedséttning av arsavgiften pa
grund av oldgenheter av pagaende arbeten pa eller omkring féreningens fastighet
féreligger inte.

Styrelsen ansdker hdrmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.
Osteraker den 5 juni 2019

Bostadsrattsforeningen Havskanten

Patrik Rosén
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Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknade, vilka for det dindamal som avses i 3 kap 2 § bostadsréttslagen granskat
forestdende ekonomiska plan for Bostadsréttsforeningen Havskanten, organisationsnummer
769635-9541, daterad 2019-06-05 far hirmed avge féljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som ldmnats i planen stimmer §verens med innehallet i tillgéngliga
handlingar och i 6vrigt med forhallanden som #r kénda for oss. Planen innehaller uppgifter som &r
av betydelse for beddmandet av féreningens verksamhet. Uppgiften om anskaffningskostnaden &r
berdknad.

Vi anser att forutsittningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsréttslagen &r uppfyllda.

I planen gjorda berdkningar dr vederhiftiga och den ekonomiska planen framstar som héallbar.

Vi har inte ansett det nédvéndigt for var beddmning av planen att besdka fastigheten.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdome uttala att planen enligt
var uppfattning vilar pa tillf6rlitliga grunder.

Stockholm 2019-06-13

/élaes Mork #" Anders Uby ﬂ

- Jur.kand, . Civ.ek,

Av Boverket forklarade behiriga, avseende hela riket, att ulfirda ;ntyg angdende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsdkring.

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgingliga:

Kostnadskalkyl, 2018-04-12

Registreringsbevis

Stadgar '

Tillstand att ta emot forskott, Bolagsverket, 2018-05-07
Fastighetsinformation

Berdkning taxeringsvérde

Bygglov Osterakers kommun, 2018-04-24
Aktiedverlatelseavtal, 2018-10-04

Kopebrev, 2018-10-08

Plan- och fasadritningar samt nybyggnadskarta
Totalentreprenadavtal Derome Hus AB, 2018-10-04
Garanti och utfistelse, Derome & Peritum Fastighetsutveckling AB, 2019-06-13
Bankoffert, Danske Bank, 2019-06-07
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“126A1 PROGNOS

A 1 2 3 4 5 6 7 8
Rag
R 276 750 276 058 275365 274 674 273 983 273 291 272581 271 852
A 428 220 428 220 428 220 428 220 428 220 428 220 428 220 428 220
Dritkostaader 148 000 150 960 153 579 157 059 160 200 163 404 166 672 170 005
BANMS SORE 2 ’
$nriga Rostrader
ielsskatiikommunal avgift
gar/Avsittningar
!ﬁ:n&erhéll"_ 48 200 50184 51188 52211 53256 54321 55407 96 515
30 750 30750 30750 30750 30750 31 861 32393 33 247
504 700 507 852 511 283 514 695 518 188 522 576 527 053 531619
410 418 416 418 421 425 428 432
- 34B270 - 347286 - 346282 - 345250 -~ 344214 - 342338 - 340420 - 335458
504700 507 952 511283 514 695 518 188 522 578 527 053 531612
P : 504 700 507 952 511 283 514895 518 188 522 576 527 083 531619
o - 424730 - A27018 - 429345 - 4317338 - 434182 - 435695 - 489253 . 441857
rda avshrivningar
¥ 12de §6r Wpande drift 79850 80 934 81838 82 961 84 006 85882 87 800 89762
K tenngar - 30750 - 3075 - 80750 - 30750 - 80 750 - 31 5681 - 32393 - 33247
asteringar )
a1ma Raeseflode- 49 200 50184 51188 52211 53 256 54321 55 407 56 518
Frognesi€rutsittningar
nteantagande . 2.25% 2,25% 2,25% 2,25% 2,25% 2,25% 2,25% 2,25%
Inflafichsanfagande ~ 2,0% giller driftkosinader, taxeringsvarde, fastighetsskatt, fondsavsattning och lokalhyror
Hyrashiining 20%
Taxénngsviirde . 15 890 000 16 207 800 16 531 956 16 862 595 17 199 847 17543 844 17 894 721 18252615
F&reningslan . 42 300 000 12 269 250 12 238 500 12 207 750 12177 000 12 146 250 12114689 12082 296

Fastigheten forvérvas under I8pande kalenderér. Men ovanstaende prognos och nedanstaende kénslighetsanalys bersknas pé hela &r, 1/4 <3112,

Foreniden y&r injdravskriviing med 428 220 kr. Foreningen kommer bokféringsmassigt att redovisa ett arligt underskott som utgtr differensen mellan arlig
avskrivning och summan av &rlig amortering och avs#ttning il underhalisford.

HANSLIGHETSANALYS

AR . 1 z 3 4 5 6 7 8
Dagens iriflationsniva och dagens rénteniva .
Sreavet en!igt 410 413 416 418 421 425 428 432
ovanstééade prognos krkvm/ar

roavgitder am:.
Dagéns infiztiSnsniva och
1. Ragens rintenivd +1% 410 513 515 518 520 524 527 530
Z. Dagéns rénteniva +2% 410 612 615 817 619 622 625 629
1. Daghns ranteniva - 1% 410 313 316 319 322 326 330 334
2, Dagens rénte'ri[vé =2% 410 213 217 220 228 227 232 236
'.',‘-’sgens‘r‘d'ntenivé och

1. Dagens infationsniva +1% 410 415 419 424 428 434 439 445
. fragens inflefionsniva +2% 410 418 422 429 435 443 451 459
1. Uagens infiationsniva -1% 410 411 412 413 415 416 418 420
2 Uezgens inflationsniva -2% 410 410 408 403 408 408 498 408

271 104
428 220

173 406

57 646
34124

536279

436

~ 336450

536 279

536 273
- 444509

91770
- 34124

57 646

2,25%

18 617 668
12 049 048

436

534
632

338
240

451
468

422
408

10

270338
428 220

176 874

58 799
35023

541 031

440

334 308

541 031

541031
447 210

93 822
35023

58 799

2,25%

18 980 021
12014 925

10

440

538
635

342
244

457
476

424
409

11

269 548
428 220

180 414

52975
35947

545 880

444

332 208

545880

545 880
449 959

85922
35947

§9 975

2,25%

19 369 821
11 979 902

1

541
639

346
249

464
486

425
409

16

285285
428 220

199 189

51728

66 217
40943

623 361

507

321 060

623 381

623 361
5§16 201

107 160
40943

66217

2,25%

21385848
11790 435

16

§07

603
698

411
315

547
594

471
441



