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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Orangeriet i Norrtilje Hamn (tidigare Norra Bathuset, fortsittningsvis kallad
Foreningen) som ansokt om registrering och registrerats hos Bolagsverket 2016-11-14 och har till
andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i fSreningens hus uppléta bostéder
for permanent boende samt lokaler &t medlemmarna for nyttjande utan tidsbegrénsning.
Bostadsrittsforeningens org. nummer dr 769633-2878.

[ enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1§ bostadsrittslagen har styrelsen uppréttat foljande
ekonomiska plan for Foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen avseende fastighetens forvérv
avser den slutliga forvirvskostnaden. Berdkningen av féreningens arliga kapltal och driftskostnader
etc. grundar sig pé, vid planens upprittande, kénda forhallanden.

Fastigheten Prdmen 1 (kallad Fastigheten) dgs av Féreningen med lagfart per 2016-12-29. Féreningen
forvirvade Norrtilje Torn Kvarter 7 AB, org. nummer 559056-7722 (kallat Bolaget) innehallande
Fastigheten av sljaren Index Norrtilje Holding 2 AB, org. nummer 559056-7698 (kallad Sljaren).
Direfter saldes Fastigheten vidare frin Bolaget till Foreningen for skatteméssigt virde. Overlatelsen
sker med stéd av 23 kap inkomstskattelagen (underpriséverlatelse) och villkoren beddms vara
uppfyllda for att undvika uttagsbeskattning. Bolaget avvecklades direfter genom likvidation beslutad
2018-07-16.

Foreningen later uppfora ett flerbostadshus med 92 lagenheter , 4 lokaler samt en géstldgenhet. Ny
detaljplan berdrande Fastigheten vann laga kraft oktober 2019. Bygglov erhdlls september 2020.

Foreningen har 6verenskommit kring fastighetsreglering med Norrtélje kommun, vilket berdr tre
intilliggande fastigheter i enlighet med ny detaljplan for fastigheten.

Foreningen har ingétt uppdragsavtal med Index Asset Management AB, org. nummer 556711-6586.
I uppdraget ingar att ombesdrja och bekosta Féreningens verksamhet och administration under
projekttiden via utldgg, upphandla projektets finanstering, och uppgifter och &taganden hénforliga till
rollen som byggherre och bestllare av entreprenad inom ramen for total anskaffningskostnad enligt
ekonomisk plan. Vidare ansvarar Index Asset Management AB for eventuellt osalda ldgenheter efter
firdigstillandet, samt i det fall berdknad hyresintikt enligt ekonomisk plan for kommersiella lokaler
inte skulle erhdllas av annan hyresgiist under en period av 3 kalenderér.

Féreningen har ingétt ett totalentreprenadavtal for nybyggnation pa Fastigheten med Index Asset
Management AB. Garantier erhdlls enligt ABT 06. Kontraktsarbeten pabdrjades under 2020 med
beriknat firdigstéllande i sin helhet och tillgéngligt for slutbesiktning under hdsten 2022.

Parkeringsgarage byggs under markplan pa Fastigheten och utgdr en gemensamhetsanlédggning dér
Foreningen och Bostadsrittsféreningen Havstornet i Norrtdlje Hamn, org. nummer 769633-2779, utgdr
andelsdgare. Forvaltning avses ske genom samfillighetsféreningen, Norra Véghuset, org.nummer
717919-1452. Samfillighetsforeningen har ingétt ett totalentreprenadavtal samt ett uppdragsavtal for
garaget med Index Asset Management AB.

Foreningen har traffat forhandsavtal pa grundval av tidigare uppréttad kostnadskalkyl. Foreningen
avser upplata bostadsritter under november-december 2021 efter den slutliga kostnaden redovisats pa
féreningsstimma och denna ekonomiska plan har registrerats hos Bolagsverket. Féreningen har erhéllit
en moderbolagsgaranti frén Index Invest International AB (publ), org nummer 556561-0770, géllande
eventuellt osilda lagenheter efter firdigstdllandet. Inflyttning beréknas ske etappvis under perioden
maj 2022 till november 2022.

Fastigheten kommer att vara fullvirdesforsikrad dé den tas i anspréik.

Som underlag for ckonomisk plan har anvénts befintliga handlingar fran bostadsréttsforeningen,
arkitekter och frin myndigheter. Planen &r uppréttad i september 2021.



EKONOMISKA FORUTSATTNINGAR

Ekonomisk plan #r uppréttad med forutsittningen att Féreningen &r att betrakta som en dkta
bostadsrittsforening. Berikningsgrund i planen avser kalenderar 2021.

Féreningens forvirvs- och entreprenadkostnader uppgér totalt till 371 358 000 kr inklusive kassa.
Redovisade kostnader for forvirv och entreprenad, enligt pkt C, avser slutliga kostnader.
Entreprenadernas kontraktssummor uppgér till 212 500 000 kr inklusive moms f6r byggnaden och
21 718 232 kr exklusive moms for Féreningens andel av gemensamhetsanldggning for
parkeringsgaraget.

Byggnaden #r nyproducerad och nigot renoveringsbehov bér inte foreligga inom de ndrmaste fem
dren. Enligt stadgar avsitts ett belopp motsvarande minst 0,1 % av fastighetens taxeringsvérde
alternativt enligt kommande underhallsplan. I inneliggande plan véljer styrelsen att avsétta

0,16% av fastighetens berdknade taxeringsviirde.

Kommunal avgift fér nybyggda bostdder utgér ej de forsta femton aren. Omtaxering berdknas ske
under ar 2023. '

Bostadsrittsforeningen redovisar enligt god redovisningssed. Foreningen kommer att uppritta
arsredovisningen i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 (K3). Detta medfor att
Foreningen avser tillimpa komponentavskrivning i sin redovisning. Avskrivningar pa byggnaden
paverkar foreningens bokforingsméssiga resultat, men inte dess likviditet. Underlag for avskrivning
dr 309 486 746 kr vid kalkylens uppritiande. Underlaget for avskrivning berfknas till ca 83 % av
kopeskillingen, motsvarande taxeringsvérde for byggnad i forhallande till totalt uppskattat
taxeringsvérde.

Totalt skattemiissigt viirde for Fastigheten uppgick till 1 395 000 kr vid forvérvet, fordelat pa

1 395 000 kr f5r mark och 0 kr for byggnad. For det fall Féreningen i framtiden viéljer att avyttra
Fastigheten kommer det skattemé#ssiga vérdet, tillsammans med Foreningens slutliga
entreprenadkostnader for byggnationen samt erséttning for markreglering, ligga till grund for
berfikning av skattepliktig vinst.

Féreningen avser vara kopplad till konceptet Touch by Index. Ett servicekoncept i Norrtélje hamn med
concierge, bil- och batpool, festlokal m.m. Grundkostnad ingar i ménadsavgiften. Valda tjénster kan
innebira en tillkommande kostnad f6r medlemmarna,

| foreningen finns fyra lokaler om totalt 462 kvm. Genomsnittlig utgdende hyra for lokalerna i
ekonomisk plan &r 1 800 kr/kvm i varmhyra exklusive fastighetsskatt, vilket bedéms vara enligt
nuvarande marknadshyror p4 motsvarande lokaler i ndromréadet.

Varmvatten debiteras medlemmarna enligt egen forbrukning separat utdver ménadsavgiften, och
beriiknas enligt schablon till 35 kr/kvm/ar.

[ samband med Féreningens tilltrdde till Fastigheten avses nya hypotekslan upptas enligt
finansieringsplanen, avsnitt D. Valda 1&ptider och uppdelning i olika l&nedelar kan av styrelsen komma
att andras om forutsittningarna anses mer fordelaktiga. Amorteringar sker enligt arlig plan med 1 % av
kapitalskulden.

Foreningens redovisade utgifter och utbetalningar fordelas pd 4rsavgifterna. Tillkommer kostnad for av
bostadsrittshavaren vald service sdsom exempelvis bostadsrittsforsdkring, varmvatten, hushéllsel,
bredband, TV-avgift, bilparkering etc. Andelstal beriknas utifrin ldgenheternas storlek. Arsavgifterna
férdelas i forhéallande till 3genheternas andelstal.



forts. EKONOMISKA FORUTSATTNINGAR
Fareningen planerar for totalt 65 bilplatser enligt foljande:

- 48 bilplatser i garaget for uthyrning till medlemmar och lokalhyresgéster, via kommande
gemensamhetsanldggning tillsammans med Bostadsforeningen Havstornet i Norrtilje Hamn.
Uthyres for initialt 1.250 kr/mdn per plats utdver manadsavgiften och enligt kdsystem.

- 10 bilplatser i garaget for uthyrning genom dubbelparkering med framférliggande plats, till
medlemmar och lokalhyresgéster, via kommande gemensamhetsanidggning tillsammans med
Bostadsforeningen Havstornet i Norrtélje Hamn. Uthyres for initialt 937,50 kr/mén per plats utGver
ménadsavgifien och enligt kdsystem.

- Gistparkering av totalt 5 platser och for poolbil med 2 platser.

| garaget skapas dven 28 parkeringsplatser som kommer tillhdra Bostadsrittsforeningen Havstornet i
Norrtilje Hamn via gemensamhetsanléiggningen.



B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning

Taxeringsvirde

Tomtareal

Planférhillanden

Servitut

Andel i GA
Inteckningar

Anteckningar

BYGGNAD

Uthyrningsbar area

Byggnadssitt

Vatten/avlopp
Sophantering

Ovrig tomtmark

LAGENHET

Lagenhetsbeskrivning

Norrtilje Prdmen 1

Taxeringsvirde (2019) for fastigheten &r 1 238 000 kr, varav
byggnadsvérde 0 kr och mark 1 238 000 kr.
Taxeringsenhet industrimark —kod 411. Taxerad areal 2 476 kvm.

Uppskattat taxeringsvérde enligt Skatteverkets berdkningsmodell for
flerbostadshus (2022) beriiknas till 168 640 000 kr, varav byggnad
uppgér till 140 600 000 kr och mark 28 040 000 kr efter genomftrd
nyproduktion.

3 723 kvm, dganderitt. Utokad yta efter genomford markreglering.

Detaljplan for Kvarteret Prémen, fastigheten Prémen 1 mfl, 2019-09-16,
akt 0188-p2019/19

Last, Officialservitut, tilltride, akt 0188-2020/73.1 (rétt att anvénda
trapphus och hiss for tilltréde till garageplan)

Last, Avtalsservitut, ritt till gdngvig, tjinande fastighet (Féreningen)
upplater ritt att anvinda 3 m brett omrade till hirskande fastighet
(Norrtilje kommun).

Norrtilje Pramen GA:1 och GA:2 (under bildande)

60 000 000 kr

Erséttningsbesiut per 2021-03-23 efter markreglering, till fastigheten
Smeden 1 samt Norrtilje kommun uppgaende till totalt 9 700 047 kr.

Nybyggnation av 92 bostadslﬁgenheter,. 4 lokaler samt géstldgenhet.
Garage under markplan genom gemensamhetsanldggning.
Nybyggnadsir 2020-2023.

Bost#der ' 6 056 kvm
Lokaler 462 kvm
Garage GA 48+10+7 platser

Grundkonstruktion med pélning. Stomme av prefabricerade
betongelement. Bjilklag av betong. Fasad med tegel- eller
putsbekliidnad. Yttertak med plat. Uppvérmning med fjdrrvérme.
Ansluts till kommunens vatten- och avloppsnit.

Sopsug beldgen inom kvarteret. Kéllsortering vid station pd allmén plats.

Storre delen av marken bebyggs.

Areauppgifter enligt ritningsunderlag fran arkitekt.

Se Rumsbeskrivning och Teknisk beskrivning. Andringar och avvikelser
kan férekomma. Inredningsval ska goras av kopare, vissa val kan
innebira en tillkommande kostnad.



BRF Qrangeriet i Norrtilje Hamn

C. UTBETALNINGAR OCH KOSTNADER FOR FASTIGHETENS
FORVARYV
Forvirv av fastighet, entreprenad, lagfart, pantbrev 371208 000 371208 000

Ovriga kostnader

Kassa

Totala avsittningar for forvéry

D. FINANSIERINGSPLAN

Befintliga 1&n

Nya lan
Hypoteksldn

Summa insatser
Upplételseavgift

Totala skulder och eget kapital

150 000
150 000
371 358 000
Inga
Rorlig  2,00% 24 256 000
Rinta2 ar 3,00% 24 256 000
Rinta 5 & 4,00% 24 256 000
Genomsnitt  3,00%
72 768 000
223 590 000
75 000 000
298 590 000
371 358 000

D



BRF Orangeriet i Norrtélje Hamn

2021

BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

OCH UTBETALNINGAR

Finansieringsnetto

Rénta
Amortering

Avsiittning underhallsplan

Driftkostnader

Forvaltningskostnader
Fastighetsskotsel & reparationer
El

Vatten och avlopp

Virme

Ventilation

Soph&mtning

Stiadning

Forstkring

Ovrigt inkl Touch

Fastighetsskatt och kommunal avgift utgar med

Summa kostnader och utbetalningar

Hyror

Arsavgifter

FORENINGENS INTAKTER

ldgenheter hyresrétter
lokaler varmhyra inkl skatt
garageplatser

ldgenheter

Summa intidkter

2 183 000
728 000
2911 000
272 720
125 000
150 000
120 000
310 000
625 000
25 000
175 000
110 000
100 000
484 024
2224 024
116 400
5524 144
0
897 021
666 000 1563 021
3961 122 3961 122
5524 144
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BRF Orangeriet i Norrtilje Hamn

H. SAMMANSTALLNING ANSKAFFNINGSVARDE

Belopp i kronor Nyckeltal
Anskaffningsvirde
varav:
Kopeskilling fastighet indirekt forviiry 129 398 21 per kvm BOA
Tilliggskdpeskilling nr 1+2 * 136 860 370 22 599  per kvin BOA
Entreprenad nyproduktion byggnad 212 500 000 35089 perkvm BOA
Entreprenad nyproduktion GA, ex moms 21718232 3586  perkvm BOA
Kassa 150 000
Summa total
anskaffningsutgift 371 358 000
Kinda underhalls- och
investeringsbehov 0
Finansiering
Insatser och
upplatelseavgitter 298 590 000 49305 per kvin BOA
Nytt f6reningslin 72 768 000 12016  per kvimn BOA
Summa finansiering 371 358 000
Area
Bostadsarea 6056
Lokalarea 462
Total area 6518

* Tillaggskopeskilling, negativ eller positiv, utgar enligt aktietverlatelseavtal vid forviry av fastighet.
Tilliggskdpekillingen regleras utefter slutlig kostnad for entreprenad och Svriga kosinader for upplitelsen,
och péverkar inte féreningens ckonomi.



BRF Orangeriet i Norrtilje Hamn

L SAMMANSTALLNING RESULTATPROGNOS OCH KASSAFLODE

Resultatprognos ar 1

Arsavgifter
Hyresintikter lokal
Intiikter parkering

Summa intiikter
Driftskostnader
Lapande reparationer och underhalt
Ovriga externa kostnader, fastighetsskatt, avgald
Avskrivningar
Réniencito
Summa kostnader

Arets resultat *

Auvsiittning underhéllsfond

Kassaflodesprognos ar |

Summa intédkter

Summa kostnader

Aterf8ring avskrivningar
Kassaflode fran [opande drift
Amorteringar

Invesleringar

Arets kassaflode

Bostadsarea
Lokalarea

Total area

Belopp i kronor

3961 122
897 021
666 000

53524 144
2074 024
1530 000
116 400
6757 127
2 183 000
11280 551
-5 756 407

272720

5524 144
11280551
6757 127
1 000 720
728 000

0

272 720

Area

6056
462

6518

Nyckeltal

654
148
110
912
342
25
19
1116
360
1863
-951

45

165
120

45

per kvim BOA
per kvin BOA
per kvin BOA
per kv BOA
per kvm BOA
per kvm BOA
per kv BOA
per kvm BOA
per kvm BOA
per kvm BOA
per kvin BOA

per kvm BOA

per kvin BOA
per kvim BOA

per kvin BOA

* Eftersom avskrivning £0r [opande rikenskapsr antas ske enligt en rak avskrivningsplan forvintas det
bokforingsmissiga resultatet bli negativt. Foreningens likviditet paverkas dock inte, se "Arets kassaflode” ovan.



J. SARSKILDA BESTAMMELSER

1 Medlem som innehar bostadsritt skall erldgga insats med belopp som ovan
angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar. Upplételseavgift, 6verldtelseavgift och
pantséttningsavgift kan, i enlighet med foreningens stadgar, uttagas efter beslut av styrelsen. For
bostadsriitt i féreningens hus erléiggs dven en arsavgift sor motsvara vad som belper pd
lagenheten av foreningens utgifter samt dess avséttning till fonder.

2 Négra andra avgifter &n de ovan redovisade utgdr icke vare sig regelbundna eller av sérskilt
beslut beroende. Det aligger styrelsen att bevaka siddana fordndringar i kostnadsldget som bor
krdva hojningar av &rsavgiften for att foreningens ekonomi inte skall dventyras. Det ankommer
pé bostadsrittsinnehavaren att teckna hemforsékring med tilldgg for bostadsritt.

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

4 Bostadsréttshavaren skall teckna eget abonnemang {or el.

5 Vid bostadsrittsforeningens uppldsning skall foreningens tillgdngar skiftas pd sitt foreningens
stadgar foreskriver.

6 Andring av insatser och andelstal beslutas av foreningsstdmma.
7 Sedan ldgenheterna férdigstéllts och dverlimnats skall bostadsréttshavaren hélla lagenheten tiliganglig
under ordinarie arbetstid for utforande av efierarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten, som skall

utforas av entreprendren. Bostadsrittshavaren dger inte rétt till nigon ersittning for kostnader eller andra
oldgenheter pa grund av sddana arbeten.

Norrtélje 2021 -09 - 17

Hékan Joigans@on

Jonas Davidsson
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INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknade har for det dndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsréttslagen granskat
forestaende ekonomiska plan 2021-09-17 for Bostadsrittsféreningen Orangeriet i Norrtilje
Hamn (769633-2878), Norrtilje och far 1 anledning hérav avge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for beddmningen av foreningens
verksamhet. De faktiska uppgifterna som har ldmnats i planen stimmer per detta datum,
dverens med innehéllet 1 tillgingliga handlingar (se nedan) jimte med {or oss i 6vrigt kéinda
forhallanden. Den ekonomiska planen redovisar foreningens slutliga anskaffningskostnad.

Vi har inte sjdlva gjort ndgon besiktning av byggnaderna, men vi har tagit del av KA-intyg.

Féreningen har foérviirvat fastigheten genom forvirv av samtliga aktier i det det aktiebolag
som #gde fastigheten och dérefter 6verfort fastigheten till féreningen och likviderat
aktiebolaget samt ingatt entreprenadavtal. Undertecknade har inte utrett de avtals- eller
skatteméssiga konsekvenserna av detta férfarande, som forutsitts inte leda till nagra
fsljdkostnader, men vi &r pa det klara med att det &r en vil beprévad metod.

Foreningen kommer att inneha en fastighet med en byggnad innehéllande 92 bostidder avsedda
att upplétas med bostadsriitt samt en hyresbostad och fyra lokaler. Andamélsenlig samverkan
mellan bostadsrittshavarna kommer att foreligga och foreningen uppfyller samtliga krav enligt
1 kap 5 § BrL. P4 grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala
att de i planen gjorda berékningarna &r vederhéftiga och den framstér som héllbar.

Uppsala den } november 2021

Lennart Féllstrom : | Rgbert Wikstrom
Fastighetsekonom, civ. ing. v | Advokat

Av Boverket forklarade behiriga, avseende i;‘gla riket, att utfiirda intyg angaende ekonomiska planer
och ddrtill forsdkrade. ‘\/

Handlingar tillgéingliga till grund for intyg

Registreringsbevis 2021-08-19
Stadgar 2019-10-25
Fastighetsdatautdrag 2021-08-30
Taxeringsberdkning 2021-09-15
Aktietverlatelseavtal 2016-11-30
Kdpekontrakt 2016-12-20
Detaljplan, exploateringsavtal samt

ritningar, skisser & oversikter 2019-04-08
Uppdragsavtal 2019-06-13
Bygglov 2020
Entreprenadavial 2020
Servitutsavtal géllande gdngbana 2021-07-13
Forratining GA:1 2021-06-08
Markreglering ersiittning kommun 2021-05-07
KA-intyg 2021-09-16
Finansieringsoffert 2021-08-23
Moderbolagsgaranti oupplatna lgh 2021-10-29
Forsikringsoffert 2021-10-21

Protokoll extra stdimma slutlig kostnad 2021-09-17



