203120610040070

)

320969/18

EKONOMISK PLAN

for

Bostadsriittsforeningen Soltornet i Norrtiilje Hamn
(769632-5427)

Norrtiilje kommun

Inneliggande ekonomiska plan har upprittats med foljande huvudrubriker

A Allminna och ekonomiska forutsattningar

B. Beskrivning av fastigheten

C. Slutliga kostnader for fastighetens forvirv

D. Finansieringsplan

E. Fireningens arliga kostnader

F. Foreningens arliga intékter

G. Sammanstillning insats, upplatelse- och arsavgilier
H. Sammuanstillning anskaffningsvérde

L. Sammanstilining resultatprognos och kassafléde
L. Sarskilda bestimmelser

K. Ekonomisk prognos och Kinslighetsanalys &r 1-16
L. Enligt Bostadsrétislagen foreskrivet intyg

Registrerades av Bolagsverket 2018-06-21
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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsfreningen Soltornet i Norrtédlje Hamn (nedan kaltad Foreningen) som ansdkt om
registrering och registrerats hos Bolagsverket 2016-06-28 och har till dndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostéder f6r permanent
boende samt lokaler &t medlemmarna for nyttjande utan tidsbegransning. Bostadsréittsfdreningens
org. nummer dr 769632-5427,

[ enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1§ Bostadsrittslagen, har styrelsen upprittat filjande
ckonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen avseende Fastighetens forviirv
avser den slutliga forviirvskostnaden. Beriikningen av Féreningens arliga kapitalkostnader och
driftskostnader etc grundar sig pa, vid planens uppriittande, kéinda forhallanden och fakia.

Fastigheten Silon 1 i Norrtilje (kallad Fastigheten) dgs av Féreningen med lagfart per 2016-09-26.
Foreningen forvirvade Norrtilje Torn Kvarter 3 AB, org. nummer 559056-7664 (kallat Bolaget)
innehéllande Fastigheten av siljaren Index Norrtélje Holding | AB, org. nummer 559056-7656
(kallad Siljaren). Direfter saldes Fastigheten vidare fréin Bolaget till Féreningen for skatteméssigt
viirde. Overlatelsen sker med stéd av 23 kap inkomstskattelagen (underprisoverlatelse) och
villkoren beddms uppfyllda for att undvika uttagsbeskattning. Bolaget avses likvideras pa
S#ljarens bekostnad.

Ny detaljplan berérande Fastigheten vann laga kraft den 15 oktober 2016. Foreningen erholl
bygglov pa Fastigheten den 20 februari 2017 for nyproduktion av 87 lagenheter och 1 lokal.
Startbesked erhdlls av Norrtiilje kommun den 27 mars 2017.

Foéreningen har ingatt ett uppdragsavtal med Index Asset Management AB, org. nummer 556711-
6586, som ska ombesdrja och bekosta Féreningens verksamhet och administration under
projekttiden via utligg, upphandla projektets finansiering, och uppgifier och ataganden hinforliga
tifl rollen som byggherre och bestillare av entreprenad inom ramen for total anskaffningskostnad
enligt faststilld ekonomisk plan. Vidare ansvarar Index Invest International AB (publ), org.
nummer 556561-0770, via sitt dotterbolag Index Asset Management AB for eventuellt osdlda
ligenheter efter firdigstillandet, samt i det fall beriiknad hyresintikt enligt ekonomisk plan for
kommersiell lokal inte skulle erhallas av annan hyresgist under en period av 3 kalenderar.

Foreningen har ingétt ett totalentreprenadavtal fr nybyggnation pa Fastigheten med Index Asset
Management AB. Garantier erhalls enligt ABT 06. Féreningen avser teckna fullgdrandegaranti for
entreprenaden hos Gar-Bo Fdrsdkrings AB, org. nummer 516401-6668.

Foreningen avser vara kopplad till konceptet Touch by Index. Ett planerat servicekoncept i
Norrtilje hamn med concierge, bil- och batpool, festlokal m.m. Valda tjdnster kan innebéra en
tillkommande kostnad f6r medlemmarna.

Foreningen har triiffat forhandsavtal pa 85 ligenheter pa grundval av tidigare upprittad
kostnadskalkyl per 2016-08-17.

Upplatelse sker efter ait den slutliga kostnaden redovisats pa foreningsstimma, fullgérandegaranti
for entreprenaden 4r tecknad samt att en ekonomisk plan registrerats av Bolagsverket. Inflyttning
av ligenheterna beriiknas ske frén den 1 juli 2019,

Fastigheten kommer att vara fullvirdesforsiikrad da den tas i ansprék.
Som underlag for ekonomisk plan har anviints befintliga handlingar frin bostadsritis(reningen,
entreprenadbeskrivning och fran myndigheter. Planen r uppréttad i juni 2018. Berétkningsgrund i

planen avser kalenderr 2018. Andelstal beriknas utifrin ligenheternas storlek. Arsavgifterna
fordelas i forhallande till ligenheternas andelstal.
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EKONOMISKA FORUTSATTNINGAR

Den ckonomiska planen #r upprittad med forutséttningen att Bostadsréttsforeningen Soltornet i
Norrtitlje Hamn ir att betrakta som en dkta bostadsrittsforening,.

Forvirvet avser av fastigheten Silon 1 i Norrtilje. Nyproduktion av 87 ligenheter och 1 lokal.
Entreprenadens kontraktssumma uppgar till 195 681 250 kr inklusive moms och
entreprenadarvode.

Totalt uppgar Féreningens forvérvs- och entreprenadkostnader till 417 404 178 kr inklosive kassa.
Redovisade kostnader for forvdrv och entreprenad, enligt pkt C, avser de slutliga kostnaderna i
samband med forvirv.

Kommunal avgift for nybyggeda bostdder utgér ej de forsta femton aren. Omtaxering sker 2019.

Byggnaden dr nyproducerad och nigot renoveringsbehov bér inte foreligga inom de ndrmaste fem
aren. Enligt stadgar avsiitts ett belopp motsvarande minst 0,1 % av fastighetens taxeringsvéirde
alternativt enligt kommande underhallsplan. I inneliggande ekonomiska plan viljer styrelsen att
avsitta 0,2% av fastighetens berdknade taxeringsvirde.

Bostadsrittsforeningen redovisar enligt god redovisningssed. Foreningen kommer att upprétta
drsredovisningen i enlighet med 4rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 (K3). Detta medfor att
Foreningen avser tillimpa komponentavskrivning i sin redovisning. Avskrivningar pa byggnaden
paverkar foreningens bokforingsmiissiga resultat, men inte dess likviditet. Underlag for
avskrivning #r 325 448 868 kr vid kalkylens upprittande. Underlaget for avskrivning berdknas till
ca 78 % av kopeskillingen, motsvarande taxeringsviirde fOr byggnad i forhallande till totalt
uppskattat taxeringsvirde.

Skattemiissigt viirde for fastigheten beriiknas uppgé till totalt 8 363 694 kr vid forvirvet, fordelat
p& 7 823 638 kr for byggnad och 540 056 kr f5r mark. For det fall Féreningen i framtiden véljer att
avyttra Fastigheten kommer det Svertagna skatteméssiga vérdet tillsammans med slutliga
entreprenadkostnader ligga till grund for berdkning av skattepliktig vinst.

Foreningen har tecknat avtal kring garageplatser i angriinsande kvarter 4 1 Norrtdlje Hamn. Dessa
platser kommer uthyras till medlemmarna enligt kosystem for initialt 900 kr/mén som en
tilkommande kostnad utdver manadsavgiften. Dirutéver forfogar foreningen Gver 6 stycken egna
platser i uteparkering, vilka avses uthyras till medlemmarna for 700 kr/mén enligt kdsystem.

1 foreningen finns en lokal om totalt 207 kvm. Genomsnittlig utgaende hyra for lokalen fSrutsétts i
kostnadskalkylen vara | 810 kr/kvm i varmhyra exklusive fastighetsskatt, vilket bedoms vara
enligt nuvarande marknadshyror pi motsvarande lokaler i ndiromradet.

Varmvatten debiteras medlemmarna enligt egen fSrbrukning separat utdver manadsavgiften, och
beriiknas enligi schablon tilt 35 kr/kvm/ar.

1 samband med Foreningens tilitrdde till Fastigheten avses nya hypotekslin upptas enligt
finansieringsplanen, avsnitt D. Valda Idptider och uppdelning i olika lanedelar kan av styrelsen
komma att #ndras om forutsittningarna anses mer fordelaktiga. Amorteringar sker enligt
inneliggande plan och prognos med 0,25% av kapitalskulden. | samband med upptag av
hypotekskinet avser Féreningen amortera ytterligare enligt 5nskemal fran banken, en till-
kommande amortering uppgaende till mellanskilinaden av faktisk rénta och planens kalkylrénta.

Féreningens redovisade utgifter och utbetalningar {Srdelas pé arsavgifterna. Tillkommer kostnad
for av bostadsriittshavaren vald service sdsom exempelvis bostadsrittsforsékring, bredband,
hushéllsel, TV-avgifi, parkering etc.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Uppgifter om byggnadernas ytor och tekniska standard har himtats fran arkitektritningar,
bygglovsbeslut och entreprenadbeskrivning.

Fastighetsbeteckning

Taxeringsvirde

Tomtens areal
Planférhallanden

Atgirder

Rittigheter

BYGGNAD

Uthyrningsbar area

Nybyggnadsar
Uppvirmning

Byggnadssitt

Vatten/avlopp

Sophantering

Ovrig tomtmark

LAGENHET

Upplétna ytor

Ligenhetsbeskrivning

Norrtélje Silon 1 (avstyckning frin Brinnéset 8).

Faststiillt taxeringsviirde saknas. Uppskattat taxeringsvéirde (2018)
enligt Skatteverkets berdkningsmodell ar 114 987 000 kr, varav
byggnad 89 691 000 kr och mark 25 296 000 kr efter genomford
nyproduktion.

620 kvm, dganderitt
Detaljplan 2016-09-26, akt 0188-p16/24

Avstyckning 2017-01-11, akt 0188-16/251
Fastighetsreglering 2017-05-16, akt 0188-16/207

Officialservitut, fBrméan. Ritt att anligga och behalla palsula.
Akt 0188-16/207.2

Nybyggnation av 87 bostadsldgenheter och 1 lokal. Markparkering.

Bostider 6 778 kvin
Lokal 207 kv
2017-2019
Fjérrvdirme

Grundkonstruktion med palning. Stomme av prefabricerade
betongelement. Bjilklag av betong. Utfackningsvigg av stilreglar och
isolering med tribekléidnad. Yitertak med isolering och papp.

Ansluts till kommunens vatten- och avloppsnit.

Sopsug beldgen utanfdr huset vid entrén. Kallsortering vid station pa
alimén plats.

Hela marken bebyggs och de 6 platser som fdreningen forfogar Sver

vister om fastigheten, hyrs kostnadsfritt pa ett arrende av Norrtilje
Kommun.

Areauppgifter enligt ritningsunderlag fran arkitekt.
Se Rumsbeskrivning och Teknisk beskrivning. Andringar och

avvikelser kan forekomma. Inredningsval ska gtras av kdpare, vissa
val kan innebira en tillkommande kostnad.

i




BRF Soltornet i Norrtdlje Hamn

C, UTBETALNINGAR OCH KOSTNADER FOR FASTIGHETENS

FORVARYV

Férviry av fastighet, entreprenad, pantbrev, lagfart

Ovrigt
Kassa

Totala avséittningar for forvirv

D. FINANSIERINGSPLAN
Befintliga lan
Nya lan
Hypotekslan Rorlig
Rinta 2 ar
Riinta 5 ar

Genomsnitt

Sumima insatser
Upplatelseavgift

Totala skulder och eget kapital

1,53%
1,80%
3.00%

2,11%

Inga

417204 178 417204 178
200 000 200 000
417 404 178
36 000 000
36 000 000
36 000 000
108 000 000
219404 178
90 000 000

309404 178
417 404 178
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BRF Soltornet i Norrtidlje Hamn

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

OCH UTBETALNINGAR

2018

Finansieringsnetto

Rénta
Amortering

Avsiittning underhalisplan

Drittkosthader

Forvaltningskostnader
Fastighetsskétsel & reparationer

El

Vatten och avlopp

Virme
Ventilation
Sophidmtning
Stidning
Forsdkring
Ovrigt

Fastighetsskatt och kommunal avgift utgar med

Summa kostnader och utbetalningar

F. FORENINGENS INTAKTER

Hyror

ldgenheter hyresritter
lokaler varmhyra inkl skatt

markparkering

Arsavgifter
lagenheter

Summa intikter

2279 000

270 000

125 000
120 GO0
375 000
325 000
650 000

30 000
165 000
100 000
100 000

60 000

0
400 000
50 400

4 403 864

2 549 000

229 974

2 050 000

25290

4 854 264

450 400

4 4403 864

4 854 264
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BRF Soltornet i Norrtilje Hamn

H. SAMMANSTALLNING ANSKAFFNINGSVARDE

Belopp i kronor

Anskaffningsvirde

varav:
K6peskilling fastighet indirekt fSrvérv 125 854 643
Tilldiggskopeskilling * 95 668 285
Entreprenad nyproduktion byggnad 195 681 250
Kassa 200 000

Summa total

anskaftningsutgift 417 404 178

Kiinda anderhills- och
investeringsbehov 0

Finansiering

Insatser och

upplételseavgiiter 309 404 178
Nytt foreningslin 108 000 000
Summa finansiering 417 404 178
Area

Bostadsarea 6778
Lokalarea 207
Total area 6 985

Nyckeltal

18 568 per kvm BOA
14 115  perkvim BOA
28 §70¢  per kv BOA

45648 perkvm BOA
15934 per kvm BOA

* Tilliggskopeskilling, negativ eller positiv, utgdr enligt aktiedverlatelseavtal vid forvary av fastighet.
Tilliggskdpekillingen regleras utefter slutlig kostnad fir entreprenad och &vriga kostnader for upplételsen,

och paverkar inte féreningens ekonomi.
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BRF Soltornet i Norrtilje Hamn

L SAMMANSTALLNING RESULTATPROGNOS OCH KASSAFLODE

Belopp i kronor

Resuitatprognos ér 1

Arsavgifter 4403 864
Hyresintikter lokal 400 000
Intdkter parkering 50 400
Summa intiikter 4 854 264
Driftskostnader 1930 000
Lopande reparationer och underhall 120 000
Ovriga externa kostnader, fastighetsskatt, avgild 25 290
Avskrivningar 7 007 999
Riéntenetto 2279 000
Summa kostnader 11 362 289
Arets resultat # -6 508 025
Avsiitining underhéllsfond 229 974

Kassaflodesprognos ar 1

Summa intidkter 4 854 264
Summa kostnader 11 362 289
Aterforing avskrivningar 7 007 999
Kassafléde fidin [6pande drift 499 974
Amorteringar 270 000
[nvesteringar 0
Arets kassaflode 229 974
Area

Bostadsarea 6778
Lokalarea 207

Total area 6 985

Nyckeltal

650
39
716

285
18

1034
336

1676
-960

34

74
40

34

per kvin BOA
per kvm BOA
per kvm BOA
per kvim BOA
per kvin BOA
per kvm BOA
per kvim BOA
per kvin BOA
per kvin BOA
per kvm BOA
per kvm BOA.

per kvin BOA

per kvim BOA
per kvm BOA

per kvin BOA

* Eftersom avskrivning for 16pande riikenskapsar antas ske enligt en rak avskrivningsplan forviintas det
bokféringsmissiga resultatet bli negativt. Foreningens likviditet piverkas dock inte, se " A rets kassaflode” ovan.




J. SARSKILDA BESTAMMELSER

1 Medlem som innehar bostadsriitt skall erliigga insats med belopp som ovan
angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar. Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och
pantséttningsavgift kan, i enlighet med fdreningens stadgar, uttagas efter beslut av styrelsen. For
bostadsriitt i foreningens hus erldggs dven en arsavgift som motsvara vad som beldper pa
ldgenheten av foreningens utgifter samt dess avsétining till fonder.

2 Nagra andra avgifter 4n de ovan redovisade utgér icke vare sig regelbundna eller av sérskilt
beslut beroende. Det &ligger styrelsen att bevaka sddana forindringar i kostnadsitiget som bor
kriiva hojningar av arsavgifien for att foreningens ekonomi inte skall dventyras. Det ankommer
pa bostadsriittsinnehavaren att teckna hemforsikring med tilligg for bostadsritt.

3 Bostadsrittshavaren skall pd egen bekostnad till det inre halla ligenheten jimte tillhorande
utrymmen i gott skick.

4 Bostadsriittshavaren skall teckna eget abonnemang for el.

5 Vid bostadsrittsforeningens upplosning skall féreningens tillgdngar skiftas pa siitt foreningens
stadgar foreskriver.

6 Andring av insatser och andelstal beslutas av foreningsstimma.

7 Sedan ligenheterna Birdigstillts och dverlimnats skall bostadsrittshavaren hélla ligenheten
tillginglig under ordinarie arbetstid for utforande av efierarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten,
som skall utforas av entreprenéren. Bostadsrittshavaren dger inte riitt till nagon erséittning for
kostnader eller andra oléigenheter pd grund av sddana arbeten.

Norrtiilje  2013-06-01
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INTYG AY EKONOMISK PLAN

Undertecknade har for det andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsréttslagen granskat
forestdende ekonomiska plan for Bostadsrittsforeningen Soltornet i Norrtilje Hamn
(769632-5427) och fir i anledning hirav avge intyg enligt féljande.

Planen innehaller de upplysningar som #r av betydelse for beddmningen av f6reningens
verksambhet. De faktiska uppgifterna som har ldmnats i planen stdimmer, per detta datum,
dverens med innehallet i tillgéingliga handlingar (se forteckning nedan) jimte med f6r oss i
Gvrigt kiinda {orhallanden. Vi har inte sjélva gjort ndgon platsbesiktning d underlag enligt
nedan som tiicker detta eventuella utredningsbehov finns.

Féreningen forvirvar fastighet genom forviirv av samtliga aktier i det bolag som dger
fastigheten och som har tecknat entreprenad- och Gvriga avtal, vilket forfarande forutsétts inte
leda till ndgra foljdkostnader. Som intygsgivare har vi inte utrett férutséttningarna for forvirv
genom denna modell i och for sig,men vi har tagit del av intyg enligt nedan.

Foreningen kommer att inneha 87 bostadsldgenheter avsedda att upplatas med bostadsrétt och
en lokal pa en fastighet med en byggnad. Andamaélsenlig samverkan mellan bostadsritts-
havarna kommer att féreligga. Foreningen uppfyller samtliga krav enligt 1 kap 5 § BrL.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi so allmint omd&me uttala att de 1 den
ekonomiska planen gjorda berikningarna #r vederfiiftifza och att planen framstir som hallbar.

Uppsala denp14 juni 2018

Lénnart Fallstrom Rapert Wikstrom
Fastighetsekonom \ a? okat
Av Boverket forkiarade behiriga, avseende hela riket, att ulfirda fintyg angdende

ekonomiska planer sami dértill vederborligen ansvarsforsdkyade

Handlingar tillgéngliga till grund for intyg

Registreringsbevis 2016-06-28
Stadgar 2016-09-21
Fastighetsdatautdrag 2018-05-28
Taxeringsvirdeberidkning 2018-05-31
Energiberikning 2016-06-07
Ritningar 2017-06-30
Aktietiverlatelseavtal 2017-07-14
Startbesked 2017-03-27
Bygglov 2017-02-20
Entreprenadavtal 2017-08-17
Uppdragsavtal 2016-07-15
Fullgtrandeforsiikring GarBo offert 2018-05-22
Finansieringsoflert 2018-05-17
Transaktionsintyg avseende paketering 2018-06-07
Stammoprotokol slutlig kostnad 2018-06-01
Intyg om marknadsmissig prissittning 2018-06-06
Garanti ej upplatna brf 2018-06-07

Forsdkringsoffert 2018-05-16



