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A Allmanna foérutsattningar

Bostadsrattsféreningen Sold &ngar med organisationsnummer 769640-7035 har registrerats hos
Bolagsverket 2021-12-20.

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i férening-
ens hus upplata bostadslagenheter till nyttjande och utan tidsbegransning. Upplatelsen far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvandas som komple-
ment till bostadslagenhet.

Bostadsratt ar den ratt i féreningen, som en medlem har pa grund av upplatelsen.
Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Foreningen har forvarvat sex smahusfastigheter genom kép av ett aktiebolag som &ger fastighet-
erna. Kopeskillingen for aktiebolaget (aktier) motsvarar fastigheternas marknadsvarde utan redukt-
ion for latent skatteskuld. Fastigheterna har darefter, genom underpriséverlatelse, éverforts till bo-
stadsrattsforeningen fér en kdpeskilling motsvarande fastigheternas, i aktiebolaget, bokférda varde
tillika skattemassigt varde. Bolaget ska séljas tillbaka till L.M.R Byggnads AB eller likvideras varef-
ter byggnaderna fardigstalls av bostadsrattsféreningen pa avtal i enlighet med ekonomiska planen.
Transaktionerna innebér att det uppstar en latent skatt. Skatten blir aktuell att betala bara om fére-
ningen andrar syfte och saljer sina fastigheter. Bokforingsmassigt varderas darfor skatten till O kr.
Den latenta skatten bedéms till cirka 3 Mkr.

Foreningen uppfor tio hus i tva plan med totalt 16 lagenheter. En fusion kan komma ett genomfé-
ras med en nybildad bostadsrattsférening vid Soléhéjden pa andra sidan Furusundsvagen. Motivet
till en eventuell sammanslagning ar da att starka féreningens ekonomi, kreditvardighet och laga
avgifter.

For att kunna traffa upplatelseavtal i enlighet med 3 kap. 1§ bostadsrattslagen (1991:614) har sty-
relsen upprattat féljande ekonomiska plan for projektet.

Bostadsrattsféreningen kommer att inneha Insatsgarantiférsakring som sékerhet for féreningens
skyldighet att aterbetala insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap 2 § bostadsrattslagen
(1991:614).

Berakning av féreningens arliga kapital- och driftskostnader, grundar sig pa vid tiden fér ekono-
miska planens upprattande kdnda férhallanden. Anskaffningskostnaden ar preliminar/beraknad.

L.M.R Byggnads AB, 556456-9977, har i avtal gentemot féreningen utlovat att svara fér kostna-
derna for de bostadsrattslagenheter som inte upplatits med bostadsratt i samband med slutbesikt-
ning, samt férvarva eventuellt osalda lagenheter senast 6 manader efter avrakningsdagen.

Byggstart var kvartal 2 (Q2) 2022. Upplatelse ar beraknad till april 2023 och inflyttning kvartal 3
(Q3) 2023.
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B Beskrivning av fastigheterna

Fastigheter:

Adress:
Tomtarea:
Bostadsarea:
Bilparkering

Byggnadernas
utformning:

Norrtélje Sold 1:138, 1:139, 1:140, 1:141, 1:142 och 1:143, (Sex fastig-
heter).

Fastigheterna innehas med adganderatt.

Fastigheterna ingar i en gemensamhetsanlaggning fér drift av vagarna
inom féreningens omrade. Gemensamhetsanlaggningen kontrolleras helt
av fastigheterna som ingar i foreningen.

Avfallshantering kommer att ske gemensamt.

Adressen ar Solé angsvag 3 - 18.

11 144 kvm

ca 1416 kvm

27 parkeringsplatser pa mark nara eget hus plus gastparkeringar.

Byggnaderna bestar av sex parhus i 2 plan samt fyra mindre hus med loft.
Bygglov har erhallits.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grund

Stomme
Yttervagg/fasad
Yttertak
Fonster

Dorrar
Uppvarmning

Vatten/avlopp
El
IT

Ventilation
Kok

Sanitar utrustning
Golv

Betong

Tra

Tra

Betongpannor

3-glasfonster, fasta och dppningsbara.

Entrédorr av tra/aluminium.

Parhusen har vattenburen golvvarme via franluftvarmepump, de fyra
mindre husen har luft / luft varmepump.

Kommunalt genom bostadsrattsféreningen.

Individuell anslutning. Driften betalas av Bostadsrattshavaren
Individuell anslutning. Driften/abonnemanget betalas av Bostadsrattshava-
ren.

Mekanisk franluft. Tilluft via spaltventiler.

Komplett kok med vitvaror (induktionshall, ugn, diskmaskin, kyl och frys).
Tvattmaskin och torktumlare, (Kombimaskin i de sma lagenheterna).
Klinker och tragolv (13-15 mm).
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C Beraknade kostnader for foreningens fastighetsforvarv

Markkop 15 387 727 kr
Lagfartskostnad 119 595 kr
Entreprenad inkl. moms 96 650 551 kr
Byggherrekostnader inkl. byggfinansiering 5612752 kr
Pantbrevskostnad 840 375 kr
Beraknad slutlig anskaffningskostnad 78 611 000 kr
Likviditet reserv 25 000 kr
Summa att finansiera 78 636 000 kr

Foreningen kommer att teckna fullvardesforsakring for dess fastigheter.
Taxeringsvardet har annu inte faststallts men ar bedémt till cirka 24 mkr varav makvardet utgér
cirka 7 mkr.

D Finansieringsplan, preliminar

Finansiering Belopp, kr Bindningstid Rantesats Rantor Amortering
(1) (2) (3) (4)

Lan 1 7 788 000 0,25 4,31% 335663 0

Lan 2 7 788 000 3 4,09% 318 529 0

Summa lan 15 576 000 1,63 4,20% 654 192 0

Sakerhetsmarginal 0,50% 77 880

Kalkylranta 4,70% 732072

Insatser 63 060 000

Upplatelseavgifter 0

Summa finansiering 78 636 000

1) Rantelaget vid tidpunkten for slutplacering avgér kombinationen av bindningstider. Sakerhet for
lanen ar pantbrev.

2) Rantesatserna for lanen avser senaste bankoffert. En sakerhetsmarginal &r tillagd

och kalkyrantan utgér grund for 6vriga berdkningar. Langsiktigt ranteantagande

framgar av prognosen.

3) Vid ranteberdkning har hansyn tagits till amorteringar.

4) Amorteringen beraknas som amorteringsfritt de férsta fem aren. Darefter berdknas amorteringen
som ett serielan dar amorteringen 6kas med medp med tva procent varje ar till en total
amorteringstid om 90 ar.



E Nyckeltal

Anskaffningskostnad
Belaning, ar 1 lan genomsnitt
Driftskostnader

Enskild driftkostnad

Arsavgift, ar 1

Insatser

Avséattning underhallsfond, ar 1
Avskrivning

Amortering

55 516 kr/ m? BOA
11 000 kr / m? BOA
186 kr / m?> BOA
157 kr/ m? BOA
727 kr/ m? BOA
44 534 kr / m? BOA
45 kr / m? BOA
445 kr / m? BOA

0 kr/ m? BOA
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F Forteckning 6ver lagenheterna
Nr Area * Insats Arsavgift ** | Andelstal *** | Procent
kr kr arsavgift

1:138 A[ 105 4 190 000 75 483 7,5619 7,34%
1:138B| 105 4 290 000 75 483 7,5619 7,34%
1:138 C 39 2390 000 30 801 3,0856 2,99%
1139 A 120 4 750 000 85 639 8,5793 8,32%
1:139B 90 3990 000 65 328 6,5446 6,35%
1:139C 39 2650 000 30 801 3,0856 2,99%
1:140 A 105 4 590 000 75 483 7,5619 7,34%
1:140B| 105 4 590 000 75 483 7,5619 7,34%
1:141 A 105 4 490 000 75 483 7,5619 7,34%
1:141B| 105 4 490 000 75 483 7,5619 7,34%
1:141C 39 2590 000 30 801 3,0856 2,99%
1:142 A1 90 4 290 000 65 328 6,5446 6,35%
1:142B| 120 4 990 000 85 639 8,5793 8,32%
1:143 A 105 3990 000 75 483 7,5619 7,34%
1:143B| 105 4 290 000 75 483 7,5619 7,34%
1:143C 39 2490 000 30 801 3,0856 2,99%

S:a 1416 63 060 000 1 029 000 103,0854 100%

*) Areorna &r uppmatta pa ritning, viss avvikelse kan férekomma.

**) Utdver arsavgift tecknar bostadsrattshavarna eget

elabonnemang, beréknat till 65 Kwh / m2 och ar (9000 - 17000 per
ar beroende pa lagenhetsstorlek). Abonnemang for operator il
oppen fiber mellan 0 - ca 500/kr manad beroende pa innehall.

***) Andelstalen ar satta med huvusakligen lagenheternas area
som utgangspunkt. Lagenhetens andel av arsavgiften beréknas
genom att dela andelstalet med summan av samtliga andelstal.

6av9
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G Berakning av foreningens intdkter, kostnader och utbetalningar

Intakter

Arsavgifter 1 029 000
Bidrag fran utvecklaren 60 000
Summa Intakter 1 089 000
Kostnader/Utbetalningar

Rantor 732072
Amortering 0
Vatten och Avlopp 126 000
Hushallssopor 30750
Drift vagar 25000
Gatubelysning 11 000
Férsakring 25000
Administration 30000
Ovriga kostnader 16 000
Summa driftkostnader 263 750
Fastighetsskatt /fastighetsavgift.

Féreningen betalar ingen fastighetsavgift de férsta femton (15) aren. Ar 16 0
beddms avgiften vara 168 550 kronor.

Avsattning underhall, 45 kr/m2 BOA . 63720
Summa utbetalningar och avsattningar 1 059 542
Overskott ar 1 29 458

Upplysningar

Avskrivningar

Avskrivningsunderlaget ar 63.000.000 kronor och planenlig avskrivning 100 ar. Linjar avskrivning
tillampas. avskrivningsunderlaget ar byggnadens

anskaffningsvarde. Avskrivningskostnaderna kan komma att éverstiga féreningens amorteringar.
Detta paverkar inte det likvida utfallet enligt Ekonomisk plan. Dock kan det paverka det bokférings-
massiga resultatet. Det ar foreningens styrelse som har att férelagga foreningsstamman forslag pa
hur, i sa fall, en sadan kostnadspost skall hanteras.

For redovisningen kommer regelverk K2 att anvandas.
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H Ekonomisk prognos

Lépande penningvérde (SEK) Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 A5 A6 Ar 10 Ar 11 Ar16
Intdkter / Inbetalningar

Arsavgifter 1029000 1049580 1070572 1091983 1113823 1136099 1229750 1254345 1412 596
Rénteintakt kassa 0 795 2798 5077 7111 8962 15 067 10 948 22430
Bidrag fran utvecklaren 60 000 60 000 55 000 0 0 0 0

Summa 1089000 1110375 1128370 1097060 1120934 1145061 1244817 1265293 1435026

Kostnader/Utbetalningar

Réntekostnader 732072 732072 732072 732072 732072 732072 717 737 713972 693 989
Amorteringar 0 0 0 0 0 74 000 80 100 81702 90 206
Driftkostnader 263 750 269 025 274 406 279 8%4 285 491 291201 315206 321 510 354 973
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0 0 199 985
Avsattning, underhall 63720 64 994 66 294 67 620 68 973 70352 76 151 77674 85759
Summa 1059542 1066091 1072772 1079586 1086536 1167625 1189194 1194858 1424911
Arets 6verskott 29 458 44 283 55 598 17 474 34398 -22 564 55623 70 434 10115
Uttag fran yttre fond 0 0 0 0 0 0 650 000 0 0
Kassaflode 93178 109 278 121 893 85095 103 370 47788  -518 226 148 109 95874
Ackumulerat kassaflode 93178 202 456 324 348 409 443 512 813 560 600 308 873 456982 1363897
Kassabehallning inkl. fond 118178 227 456 349 348 434443 537 813 585 600 333873 481982 1388897
Ackumulerad fondsavsattning 63720 128 714 195 009 262 629 331 601 401953 47716 125 391 537 695
Extra amortering 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ackumulerad amorteringar 0 0 0 0 0 74 000 385099 466 801 900 485
Laneskuld 15576 000 15576000 15576000 15576000 15576000 15576000 15271001 15190901 14765721
Avskrivningar 630 000 630 000 630 000 630 000 630 000 630 000 630 000 630 000 630 000
Bokféringsmassigt resultat -536822 520722  -508107  -544905  -526630 -508212 -1068126  -400189 -443 921
Ackumulerat resultat -536822 -1057544 -1565652 -2110557 -2637187 -3145400 -5606028 -6006217 -7815618
Forusattningar

Arsavgifterna hojs per &r med: 2,0%

Driftkostnaderna héjs per ar med: 2,0%

Fondavsattning 45:-/BOA

Rénta pa kassan &r satt ill: 2,00%

Antagen inflation: 2,00%

Amortering: 90 ar

Amortering, hojning per ar: 2,00% Fr.o.m. ar 6.

Rénteantagande 4,70% 4,70% 4,70% 4,70% 4,70% 4,70% 4,70% 4,70% 4,70%

Avskrivningar

Féreningens arsavgifter ska tdcka den I6pande verksamheten inklusive amorteringar och avsattningar.
Av den anledningen har kassaflédet redovisats istallet fér det bokféringsmassiga resultatet.

Fér information har avskrivningsbeloppet dock redovisats.

Periodiskt underhall
Byggnaden har tréfasad och en ommalning kakyleras for ar 10.




| Kanslighetsanalys

Lépande penningvarde (SEK) Ar1
Huvudalternativ

Arsavgift totalt 1029 000
Arsavgift, kr/m? 727
Alternativ

Rintesats +1 %

Arsavgift totalt 1184 760
Arsavgift, kr/kvm 837
Réntesats + 2 %

Arsavift totalt 1340 520
Arsavagift, kr/kvm 947
Inflation + 1 %

Arsavift totalt 1029 000
Arsavagift, kr/kvm 727
Inflation + 2 %

Arsavgift totalt 1029 000
Arsavgift, kr/kvm 727
Inflation + 3 %

Arsavift totalt 1029 000
Arsavagift, kr/kvm 727
J. Sarskilda forhallanden

Ar2

1 049 580
741

1205 340
851

1361100
961
1052 855

744

1056 129
746

1059 404
748

A3

1070572
756

1226332
866

1382 092
976
1073912

758

1077 252
761

1080592
763

Ar4

1091983
771

1247743
881

1403 503
991
1095 390

774

1098 797
776

1102 204
778

A5

1113823
787

1269 583
897

1425343
1007
1117 298

789

1120773
792

1124 248
794

Aré

1136 099
802

1291859
912

1447 619
1022
1139644

805

1143188
807

1146733
810

Ar10

1220750
868

1382 460
976

1535170
1084
1233 587

871

1237 424
874

1241 261
877
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Ar11

1254 345
886

1406 254
993

1558 163
1100
1258 259

889

1262172
891

1266 086
894

Ar16

1412 596
998

1560 254
1102

1707 911
1206
1416 917

1001

1421238
1004

1425559
1007

Sarskilda forhallanden av betydelse for bedémande av féreningens verksamhet och bostadsratts-
havarnas ekonomiska forpliktelser

1. Inflyttning i lagenheterna kan komma att ske innan fastigheterna i sin helhet ar fardigstalld.
Bostadsrattshavaren erhaller inte ersattning for eventuella olagenheter som kan uppsta
med anledning av detta.

2. Fastigheterna ar under entreprenadtiden férsékrad genom entreprendérens forsorg. Vid till-
tradet Overtar bostadsrattsféreningen ansvaret for att husen ar fullvardesférsakrade. Det
aligger bostadsrattshavaren att teckna och vidmakthalla hemférsakring och dartill sa kallad
tillaggsférsakring for bostadsratt. Féreningen kan komma att teckna tillaggsférsakringen ge-

mensamt.

3. | 6vrigt hanvisas till féreningens stadgar av vilka bland annat framgar vad som géller vid
féreningens upplésning.

Bostadsrattsforeningen Sol6 @ngar

Stockholm

Fredrik Svensson, digital signering

Metin Icmen, digital signering

Royne Hultman, digital signering
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for indamal som avses 1 3:e kap. 2§ bostadsrittslagen, har granskat den
ekonomiska planen for Bostadsrittsforeningen Solé dngar med organisationsnummer 769640-7035. Vi
avger hirmed féljande intyg.

Bostadsrittsforeningen omfattar 16 bostider. Bostdderna r placerade sa att Andamalsenlig samverkan
kan ske mellan bostdderna. Forutséittningarna fér registrering enligt 1 kap. 5§ bostadsréttslagen dr
diarmed uppfyllda. Planen innehaller de upplysningar som ir av betydelse for beddmningen av
bostadsrittsforeningens verksamhet. De uppgifter som finns i planen stimmer 6verens med innehallet
1 de handlingar som ér tillgingliga och 1 6vrigt med forhallanden som var kiinda for oss vid
granskningen. De berdkningar som ir gjorda i planen ir palitliga och den ekonomiska planen framstar
som hallbar. Var bedomning avser berdknad/preliminir anskaffningskostnad. Det dr vir bedémning att
bostadsritterna kan upplatas med bostadsritt med hinsyn till ortens bostadsmarknad. Nagot platsbesok
har inte gjorts i samband med intygsgivningen.

Foreningen har i den ekonomiska planen kalkylerat med att arsavgifterna ska técka lopande kostnader,
rintor, amorteringar och avsittning for framtida underhall. Skulle de 16pande kostnaderna, rintorna

foreningens kostnader om man skulle héja avsittningen for framtida underhall. Om avgifterna inte
fullt ut ticker upp berdknade avskrivningar kommer det uppsté bokféringsmaissiga underskott. Dessa
underskott paverkar inte foreningens likviditet. D4 foreningen gor avsittningar for framtida underhall
och de boende ansvarar tor det inre underhallet, beddémer vi planen som hallbar.

Efter den genomforda granskningen ir vért generella omdome att planen enligt var uppfattning &r
tillforlitlig. Vid granskningen har vi tagit del av foljande handlingar:

- Ekonomisk plan for Brf Solé dngar, daterad 2023-04-19.

- Stadgar for Brf Solo dngar, registrerade hos Bolagsverket 2021-12-20.

- Registreringsbevis f6r Brf Solo dngar, daterat 2023-04-05.

- FDS-utdrag for Norrtilje Sold 1:138-143, daterade 2023-04-10.

- Startbesked, daterat 2022-06-22.

- Aktiedverlatelseavtal, daterat 2022-06-03.

- Tillagg aktiedverlitelseavtal, daterat 2022-07-18.

- Kopekontrakt fastighet, daterat 2022-06-07.

- Transportktpavtal, daterat 2022-06-07.

- Berdkning av taxeringsvirden, daterad 2023-03-23.

- Offert finansiering, daterad 2023-03-24.

- Anbud entreprenad, daterat 2022-05-17.

- Entreprenadavtal, daterat 2022-05-17.

- Garanti gillande osalda bostadsritter samt tillskott, daterad 2023-04-18.
- Situationsplan, daterad 2022-08-23.

- Ritningar, daterade 2022-04-25.

- Miklarstatistik for Norrtiljes kommun, daterad 2023-04-06.

Ort och datum enligt digital signering

Fredrik Wirf Daniel Karlsson
Byggnadsingenjor Civilekonom

Av Boverket behoriga att i hela Sverige utfiarda intyg angdende ekonomiska planer. Intygsgivarna har
ansvarsforsikring.
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