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A.  ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Tjaran, som har sitt sate i Norrtalje kommun, Stockholms 1an, registrerades hos
Bolagsverket den 27 september 2021. Féreningens andamal &r att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus upplata bostader for huvudsakligen boende dar tillhérande markomrade
at medlemmarna for nyttjande utan tidsbegransning. Medlems ratt i féreningen pa grund av sadan upplatelse
kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Upplatelse ar beraknat till april 2024. Inflyttning/tilltrade beraknas ske etappvis augusti-september 2024.
Upplatelse med bostadsratt beraknas ske efter att denna ekonomiska plan blivit registrerad samt tillstand att
upplata erhallits fran Bolagsverket. Sakerheter fér insatser enligt 4 kap 2§ bostadsrattslagen kommer lamnas.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrattslagen har styrelsen upprattat féljande ekonomiska
plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig ifraga om kostnaderna for fastighetsférvary
pa erlagd/avtalad kdpeskilling och for byggnadskostnad totalentreprenad med fastpris utan indexreglering,
enligt kapitel D.

Bostadsrattsforeningen uppfor ett flerbostadshus pa fastigheten Norrtalje Fartyget 2.

Byggnaderna omfattar totalt 50 bostadslagenheter och 3 lokaler. Total bostadsarea ca 5 139 m?, total
lokalarea 502 m2. Brf Tjaran har 39 p-platser i parkeringsgarage i gemensamhetsanlaggning samt 2 p-platser
pa gata. Av dessa ar 5 st besdksplatser, 3 st lokalparkeringar och 33 st boendeparkeringar.
Bostadsrattsforeningen har férvarvat fastigheten genom fusion.

Langfristiga lan for Brf Tjaran berdknas bli placerade enligt offert fran SBAB.

Den Ekonomiska Féreningen Norrtélje Kv 8 769640-2598 har férvarvat fastigheten Norrtalje Fartyget 2. Den
Ekonomiska Féreningen har bestallt totalentreprenad fér uppférandet av byggnader genom Wastbygg
Projektutveckling AB, som i enlighet med ett uppdragsavtal tecknar entreprenadavtal mellan den Ekonomiska
Féreningen, Norrtalje Kv 8 769640-2598 och Wastbygg Entreprenad AB, 556083-0829.
Bostadsrattsféreningen Tjaran har férvarvat samtliga andelar i den Ekonomiska Féreningen

Norrtélje Kv 8 som innehade fastigheten Norrtélje Fartyget 1 med aganderatt, fastighetsreglering har darefter
skett och Foreningens fastighet efter reglering &r Norrtélje Fartyget 2. Den ekonomiska

féreningen har fusionerats upp i bostadsrattsféreningen. Registrerat 2023-08-29.

Wastbygg atar sig gentemot Bostadsrattsféreningen att tillse att Wastbygg Projektutveckling AB, eller annat
bolag inom Wastbyggkoncernen, senast per avrakningsdagen, vilken beréknas ske tre manader efter
slutbesiktning av sista lagenheten, forvarvar de av lagenheterna som bostadsrattsféreningen eventuellt inte
lyckats upplata till kunder. Detta sakerstéller bostadsrattsforeningens intakter till dess att alla I1agenheter ar
salda till de slutliga kdparna. Forvarvspriset for de osalda bostadsratterna ska motsvara insatserna for de
aktuella bostadsratterna och eventuella upplatelseavgifter enligt denna ekonomiska plan. Wastbygg ager ratt
att nyttja ej upplatna, osalda bostadsratter fér visningsdndamal samt &ger ratt att upplata bostadsratter i andra
hand till dess de 6verlatits till kund. Atagandet inkluderar &ven att bolag inom Wastbyggkoncernen férbinder
sig att upp till 2 (tva) ar efter Avrakningsdagen ersatta brf:en fér hyresintaktsbortfall pa outhyrda lokaler tills
dess att de ar uthyrda till annan part och denna part erlagger hyra till Brf Tjaran.

Berakningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader grundar sig pa bedémningar
gjorda i mars 2024.

Enligt nu gallande lagstiftning och praxis innebar andelséverlatelsen ingen uttagsbeskattning fér féreningen.
Affaren ger upphov till en latent skatteskuld. Denna latenta skatteskuld &r ej faststélld och utldses endast om
féreningen upphér med sin verksamhet och séljer fastigheten. Da det ar osannolikt att féreningen skulle
upphéra med sin verksamhet har den latenta skatteskulden varderats till 0 kr i bokféringen.

For att kostnaden for uppforandet av garage och lokaler ska bli befriad fran mervardesskatt kravs att dessa
ytor ar registrerade for mervardesskatt i minst 10 ar. Darfér kommer féreningen att aga ett parkeringsbolag
som hyr garaget av féreningen for att sedan hyra ut garageplatser till medlemmar. Lokalhyresgaster maste
ocksa vara registrerade for mervardesskatt.

Wastbygg kommer att anséka om erforderligt momsavdrag i samband med uppférandeskede fér den
momspliktiga verksamheten som kommer att ske i garaget genom P-bolaget. Investeringsmomsen gallande
garaget tillfaller Wastbygg och Wastbygg garanterar att detta inte riskerar att generera merkostnader for
Bostadsrattsféreningen Tjaran.

Avskrivning har i den ekonomiska planen beraknats utifran en rak avskrivningsplan om 100 ar med en arlig
avskrivning om 3 060 416 kr till en borjan.
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En avsiktsforklaring mellan Wastbygg Projektutveckling AB och Bostadsrattsféreningen har tecknats dar
Wastbygg Projektutveckling AB kommer att I1amna en likviditetsreserv avsedd att anvandas under Féreningens
férsta verksamhetsar ar. Se avsnitt D.

Foéreningen avses bli en sa kallad "akta bostadsrattsférening”.
Fastigheten kommer att vara fullvardesférs&krad med styrelseansvarsférsakring.

D
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B. NYCKELTAL ar 1, berdknat per m?> BOA

Anskaffningskostnad 71679 kr/kvm
Lan 16117 kr/kvm
Total genomshnittlig insats och upplatelseavgift 55562 kr/kvm
Arsavgift (exkl. kall- och varmvatten) 755 kr/kvm
Arsavgift kall- och varmvatten. Regleras efter férbrukning. 105 kr/kvm
Driftkostnad gemensam 320 kr/kvm
Driftkostnad Kkall- och varmvatten. Justeras efter férbrukning. 105 kr/kvm
Kassafléde exkl. likvidreserv 55 kr/kvm
Avsattning till underhallsfond 50 kr/kvm
Fondavsattning samt amortering (sparande) 163 kr/kvm

Individuella abonnemang

Hushallsel, ca 85 kr/kvm
Bredband, ca 230-300 kr/lgh,man

Ovanstaende driftskostnader kan variera beroende pa lagenhetsstorlek och vanor.
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C. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning:

Adress:

Bostadsarea:
Tomtareal:

Byggnadens utformning:

Antal ldgenheter:

Parkeringsplatser:

Byggar:
Upplatelseform:

Gallande detaljplan:

Taxeringsvarde:

Vardear:

Datum foér beslut startbesked:

Inflyttning:
Fastighetsrattsliga atgarder:

Rattigheter/servitut:

Transaktion 09222115557514835475

Norrtélje Fartyget 2

Havslanken 3, 5 A-C, 7, 761 34 Norrtalje
Hamnpromenaden 13, 13A, 15, 17, 17A, 761 34 Norrtélje

Summa bostadsarea ca 5 139 m2 och 502 m?2 lokalarea.
2 064 m2 lantmateriférrattning pagar

1 flerbostadshus om 4-7 vaningar, exkl. garage, med 4 trappuppgangar.
Byggnaden har lokaler och parkeringsgarage i entréplan.

50 bostadsldgenheter.

Brf Tjaran har 39 p-platser i parkeringsgarage och 2 st p-platser pa gata. Av
dessa ar 5 st bestksplatser, 3 st lokalparkeringar och 33 st
boendeparkeringar.

2023-24.
Bostadsratt.

Detaljplan 2021-05-03 Diarienummer Ks 16-1712. Detaljplan for kvarteret
Fartyget, del av fastigheten Téalje 3:1 med flera. Laga kraft: 2021-05-28

Bostader [ okal Tot véarde
Mark: 22 800 000 kr 988 000 kr 23 788 000 kr
Byggnad: 111 000 000 kr 9 600 000 kr 120 600 000 kr
Totalt: 133 800 000 kr 10 588 000 kr 144 388 000 kr

Beraknat enl. Skatteverket
2024

Grund: 2022-03-10 (BoM 2021-004513), Hus: 2022-07-05 (BoM 2021-
004513), Komplettering: 2022-09-14 (BoM 2021-004513)

Inflyttning ar etappvis beraknad fran augusti-september.

Avstyckning 2022-06-30 Akt: 0188-2022/83
Gangvag Last Officialservitut
Akt: 0188-2022/83.1

Sopsug Last Officialservitut
Akt: 0188-2022/83.2

Dagvattenledning/brunn Forman Avtalsservitut
Akt: D202200507402:1.1

Nya servitut:

Tilltrade Férman

Akt: 0188-2023/141.1

Tilltrade Last

Akt: 0188-2023/141.3

Tilltrade Férman

Akt: 0188-2023/141.4

V&g Last

Akt: 0188-2023/141.5

El Forman

Akt: 0188-2023/141.6

Tele Forman

Akt: 0188-2023/141.7
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Gemensamhetsanldggningar:

Gemensamma anordningar

Vatten/avlopp:

El:
Uppvarmningssystem:
Ventilation:
Internet/Tv:

Belysning:

Avfall:
Cykelférrad:

Postboxar:

Parkering:
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Fasad Forman

Akt: 0188-2023/141.8

Fasad Last
Akt: 0188-2023/141.9

Infastning Forman
Akt: 0188-2023/141.10

Infastning Last
Akt: 0188-2023/141.11

Vatten Foérman
Akt: 0188-2023/141.12

Avlopp Férman
Akt: 0188-2023/141.13
Varmeforsorjning Foérman

Akt: 0188-2023/141.14

Fastigheten ingar i gemensamhetsanlaggning avseende bland annat garage,
teknikrum i garage, innergard, co-workingrum (Plan 10 Brf Tjaran), 2 st
cykelrum (Plan 10 Brf Brf Leken), stddrum och takterrass (Hus D-E, Brf
Tjaran.

Fastigheten ar ansluten till det kommunala VA-natet. Undermétare till
respektive bostad.

Gemensam anslutning fér kvarteret. Huvudunderméatare fér Brf Tjaran.
Fjarrvarme

FTX

Oppen fiber

Belysning i allm&nna utrymmen styrs av narvarodetektorer.

Gemensam sopsug

Cykelrum i plan 9 samt i plan 10 av Brf Leken samt cykelparkering pa plan
10 och garage plan 09.

| entrén pa entréplan.

Brf Tjaran har 39 p-platser i parkeringsgarage och 2 st p-platser pa gata. Av
dessa ar 5 st bestksplatser inkluderande de 2 gatuparkeringarna, 3 st
lokalparkeringar och 33 st boendeparkeringar.
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Kortfattad byggnadsbeskrivning av flerbostadshus

Antal vaningar:
Grundlaggning:
Stomme:
Bjalklag:

Trapphus entré:

Yttertak:

Fasader:

Balkonger/Uteplatser:

Lagenhetsavskiljande vaggar:

Dérrar:
Fonster:
Ventilation:

Forrad:

Kortfattad rumsbeskrivning

4-7 vaningar exkl. garage.

Palad betongplatta.

Prefabricerad betongstomme.

Betong HDF Bjalklag

4 st trapphus med hiss. Entréparti i glas.

| trapphuset: Malade vaggar, klinker pa golv och terrazzo i trappor.

Plattak.

Sockel i betong, hydrofobskiva, trapanel (rédbrun, ockragul, svart
cedertraspan och ljusgra)

Balkonger utgors av betongplattor. Uteplatser pa innergarden belaggs med
betongmarksten.

Betong.

Tamburdorrar: gramalade sakerhetsdérrar, Entrédérrar i glas och aluminium.
Aluminiumbekladda trafénster

FTX-ventilation.

Forrad till Iagenheter ar belaget i plan 09 och plan 10, | trapphus E har vissa
lagenheter forrad pa sitt vaningsplan och vissa lagenheter har férrad i
lagenheten.

Brf Tjaran bestar av ett flerbostadshus innehallande 50 lagenheter samt lokaler.

Rum Golv Tak Viggar | Ovrigt

Hall: Parkett Vitmalat Vitmalat

Vardagsrum: Parkett Vitmalat Vitmalat

Kok: Parkett Vitmalat Vitmaélat Kyl, frys, diskmaskin,
micro, flakt, ugn och hall

Sovrum: Parkett Vitmalat Vitmalat

Badrum/WC: Klinker Vitmalat Kakel Spegel, tvattstall med

kommod, toalett,
tvattmaskin och
torktumlare alt.
kombimaskin.
Duschvagg/duschvaggar i
badrum bendmnda som
WC/D, observera att
undantag finns, se
bofaktablad.




D. FORVARVSKOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHET

Finansiering sker via insatser och lan som upptas av féreningen.

Tomt, entreprenad- och byggherrekostnader inkl moms, kostnader fér lagfart, pantbrev och féreningsbildning.
Summa 368 381 100 kr

| forvarvskostnaden ingér likviditetsreserv enligt kostnadskalkylen om 100 000 kr.

Wastbygg Projektutveckling har i en garantiférklaring daterad 2024-03-21 erbjudit sig att ersatta féreningen

for dess 6kade arliga utgifter i forhallande till tidigare upprattad kostnadskalkyl. Ersattningens storlek beror

pa féreningens réntekostnader och berdknas vid 4,25% ranta till (2 291 679 kr). Beloppet &r tankt att tacka delar
eller hela av féreningens berdknade amortering och avsattning till underhall &r 1 samt ett positivt kassafléde dver
de kommande fyra aren. Binder foreningen till en l&gre ranta minskar erséttningen med motsvarande niva.
Garantins slutliga belopp faststélls i samband med utbetalningen av féreningens lan.

Beloppet erlaggs som ett engangsbelopp senast 2 manader efter att lanen har placerats.

Féreningens fastighetsférvarv och kostnader kommer att justeras med mostvarande belopp som den slutligt beviljade
investeringmoms avseende kommersiella lokaler, parkeringsplatser samt eventuell installation av utrustning fér
individuell méatning av momspliktiga driftkostnader.

Investeringsmomsens slutliga belopp &r, vid planens upprattande, &nnu ej kand. Investeringsmomsen paverkar
dock inte féreningens ekonomi eftersom den, enligt sarskild Gverenskommelse mellan féreningen och

séljare av den Ekonomiska Féreningen Norrtélje Kv.8, i sin helhet tillfaller saljarna av den ekonomiska féreningen
oavsett beloppets slutliga storlek och séljarna av den ekonomiska féreningen utfaster att denna inte riskerar att
generera merkostnader for foreningen (se bifogade éverenskommelse). | och med detta redovisar den
ekonomiska planen féreningens slutliga kostnad.

E. FINANSIERINGSPLAN

Finansiering sker via insatser och lan som upptas av féreningen.

Lan* 82 831 100 kr
Insatser och upplatelseavgifter 285 550 000 kr
Summa finansiering 368 381 100 kr

* Lan enligt offert fran SBAB 2024-03-07
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F. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER, AR 1

| enlighet med vad som foreskrivs i féreningens stadgar skall foreningens arsavgifter fordelas efter
bostadsratternas andelstal samt faststallas sa att foreningens ekonomi ar langsiktigt hallbar.

Intékter, ar 1

Arsavgifter andelstal " 3 880 247 kr
Arsavgifter for enskilds genomsnittliga férbrukningsavgift som debiteras separat, ca? 537 365 kr
Arsavgifter parkeringsplatser, exkl. moms 414 720 kr
Hyresintakter lokaler 878 500 kr
Fastighetsskatt lokaler 69 880 kr
Extra likviditetsreserv 861 884 kr
Extra kassa mobilitetsldsning 92 380 kr
Ingaende kassa 100 000 kr
Beraknad intaktsranta 28 596 kr
Summa beréknade intdkter inkl. ingdende kassa ar 1 6 863 572 kr

Ovanstaende berdknade uppgifter kan variera beroende pa lagenhetsstorlek och vanor.

1) Arsavgifter &r baserat pa andelstal.
Andelstalen &r berdknade utefter en marknadsmassig beddémning av lagenheternas arsavgift.
| arsavgiften ingar ej kall- och varmvatten, bredband samt hushallsel.

2) Arsavgifter férbrukning kall- och varmvatten. Preliminar debiteras, enligt berakning 105 kr/kvm, regleras

efter verklig forbrukning.

10
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Lagenhetssammanstallning, 50 lagenheter
Lgh.nr. Lgh- Van Bost- Insats Andels- Arsavgift Man- Berakn Total
beskr. plan area tal baserat avgift arsavg man.
1 pa kall- och avg
andeltal varmvatten
cirka 1) 2) 3)
m’ (kr) (kr) (kr) (kr)
D1101 2ROK 1 83,7 5695 000 1,7331 67 249 5604 8752 6333
D1102 3 ROK 1 93,6 4 495 000 1,8371 71284 5940 9787 6756
D1103 4 ROK 1 118,8 7 395 000 2,3194 89 999 7 500 12 422 8535
D1201 2 ROK 2 83,7 5995 000 1,7331 67 249 5604 8752 6333
D1202 3 ROK 2 93,6 4 695 000 1,8371 71284 5940 9787 6756
D1203 4 ROK 2 118,8 7 695 000 2,3194 89 999 7 500 12422 8535
D1301 2 ROK 3 83,7 6 395 000 1,7331 67 249 5604 8752 6333
D1302 3 ROK 3 94,0 4 995 000 1,8371 71284 5940 9829 6759
D1303 4 ROK 3 118,8 7 995 000 2,3194 89 999 7 500 12422 8535
D1401 3 ROK < 143,1 8 495 000 2,7550 106 901 8908 14 963| 10155
E1101 5 ROK 1 128,1 7 895 000 2,3697 91950 7 663 13 394 8779
E1102 5 ROK 1 162,1 9995 000 2,7380 106 241 8853 16 949| 10 266
E1201 5 ROK 2 128,1 8 195 000 2,3697 91950 7 663 13 394 8779
E1202 5 ROK 2 162,5 10 295 000 2,7380 106 241 8853 16 991| 10269
E1301 5 ROK 3 128,1 8 495 000 2,3697 91 950 7 663 13 394 8779
E1302 5 ROK 3 162,1 10 495 000 2,7380 106 241 8853 16 948 10 266
E1401 5 ROK 4 162,1 10 895 000 2,7380 106 241 8853 16948 10 266
E1501 3 ROK 5 169,4 11495 000 2,8096 109 019 9 085 17712 10561
F1001 5ROK  Entréplan 130,9 5695 000 2,4032 93 250 7771 13 687 8911
F1002 5ROK  Entréplan 157,0 6 495 000 2,7201 105 547 8796 16416 10164
F1101 4 ROK 1 114,0 5295 000 2,2513 87 356 7 280 11920 8273
F1102 2 ROK 1 39,6 1995 000 1,0201 39 582 3299 4141 3644
F1103 4 ROK 1 92,8 4 095 000 1,8839 73 100 6092 9703 6900
F1201 4 ROK 2 114,0 5495 000 2,2513 87 356 7 280 11920 8273
F1202 2 ROK 2 39,6 2095 000 1,0201 39 582 3299 4141 3644
F1203 4 ROK 2 93,7 4 295 000 1,8839 73 100 6092 9797 6908
F1301 4 ROK 3 113,9 5695 000 2,2513 87 356 7 280 11908 8272
F1302 2 ROK 3 39,6 2195 000 1,0201 39 582 3299 4141 3644
F1303 4 ROK 3 92,8 4 495 000 1,8839 73 100 6092 9703 6 900
F1401 4 ROK 4 114,3 5995 000 2,2513 87 356 7 280 11951 8276
F1402 2 ROK 4 39,6 2295 000 1,0201 39 582 3299 4141 3644
F1403 4 ROK 4 92,8 4 695 000 1,8839 73 100 6092 9703 6900
F1501 5 ROK 5 186,0 10 495 000 2,8991 112 492 9374 19448 108995
G1001 4ROK  Entréplan 90,0 3995 000 1,8353 71214 5935 9410 6719
G1101 4 ROK 1 92,1 4 095 000 1,8969 73 604 6134 9630 6936
G1102 2 ROK 1 39,7 1 895 000 1,0201 39 582 3299 4151 3644
G1103 4 ROK 1 113,9 5195 000 2,2513 87 356 7 280 11908 8272
G1201 4 ROK 2 92,1 4 295 000 1,8969 73 604 6134 9630 6936
G1202 2 ROK 2 39,7 1995 000 1,0201 39 582 3299 4151 3644
G1203 4 ROK 2 113,9 5495 000 2,2513 87 356 7 280 11908 8272
G1301 4 ROK 3 92,1 4 495 000 1,8969 73 604 6134 9630 6936
G1302 2 ROK 3 39,7 2095 000 1,0201 39 582 3299 4151 3644
G1303 4 ROK 3 113,9 5695 000 2,2513 87 356 7 280 11909 8272
G1401 4 ROK 4 92,1 4 695 000 1,8969 73 604 6134 9630 6936
G1402 2 ROK 4 39,7 2195 000 1,0201 39 582 3299 4151 3644
G1403 4 ROK 4 113,9 5995 000 2,2513 87 356 7 280 11909 8272
G1501 4 ROK 5 92,1 4 895 000 1,8969 73 604 6134 9630 6936
G1502 2 ROK 5 424 2 295 000 1,0380 40 277 3 356 4433 3726
G1503 2,5 ROK 5 96,3 5295 000 1,9342 75 052 6 254 10 069 7093
G1601 4 ROK 6 140,8 7 995 000 2,6844 104 161 8680 14 722 9 907
BOA 5139,3 285 550 000 100,0000 3 880 247 537 365
Parkeringsplatser 28 st, 1250 kr/plats ink. moms, 8 st laddplatser 1550 kr/plats ink. moms 414 720
Lokal, 1750 kr/LOA ex. moms 878 500
Totalt 4 294 967
ki arsavgift andelstal ingar ej kall- och varmvatten samt hushallsel och bredband/basutbud TV.
2 Arsavgift kall- och varmvatten preliminér debiteras och regleras efter férbrukning. Uppskattas till: 105 kr/kvm

% Total beraknad manadsavg inkl. kall- och varmvatten.
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G. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER, AR 1

Rantekostnad lan 3 520 323 kr
Summa berdknade kapitalkostnader 3 520 323 kr
Specifikation av lan
Lan" Belopp| Bindnings-| Offererad|Rantesats * Rante-| Amortering * Summa
tid ?| rantesats kostnad

(kr) (%) (kr) (kr) (kr)
Lan 1 27 610 367 2ar 4,12 4,50%| 1242 467 193 273 1435740
Lan2 27 610 367 3ar 3,86 4,25%| 1173 441 193 273 1366 714
Lan 3 27 610 367 4 ar 3,70 4,00%| 1104 415 193 273 1297 688
Summa 82 831 100 4,25%)| 3 520 323 579 819 4100 142
1 Sakerhet for lan ar pantbrev.
2 Vid tid for slutfinansiering kan annan bindningstid och uppdelning av Ian bli aktuellt.
5 En mix av rantebindningstider ger ett snitt pa 4,25% ranta inkl. rantemarginal.
4

Driftskostnader och fastighetsskatt (inkl mervardeskatt)

Fastighetsskotsel, teknisk férvaltning inkl. stddning

Sndrdjning

Ekonomisk férvaltning
Styrelsearvode

Revision
Varme

Vatten fast avgift

Fastighetsel

Avfallshantering, sopsug
Hissar — jour och service

Fastighetsforsakring, inkl. bostadsrattstillagg

Ovrigt, ofdrutsett
Lépande underhall inkl. undermatare

Gemensamhetsanldggning

Summa gemensamma driftskostnader

Driftkostnad kall- och varmvatten. Preliminar debiteras och regleras efter férbrukning

Beréknad fastighetsskatt lokaler
Beréknad fastighetsskatt garage

TOTAL SUMMA DRIFTSKOSTNADER INKL FASTIGHETSSKATT

Ovanstaende driftskostnader ar berdknade efter normalférbrukning. Det faktiska vérdet

for enstaka poster kan bli hégre eller lagre &n det berdknade vérdet. | garage i
gemensamhetsanlaggningen finns elbilsladdare, for vilka det tillkommer en kostnad fér elférbrukningen.

Kostnaden for denna elférbrukning kommer debiteras anvédndare av elbilsladdare.

Avskrivningskostnad

Summa berdknade kostnader inklusive kapitalkostnader exklusive amortering

Amortering enligt sarskild amorteringsplan. Amortering 0,7% i 10 ar, darefter 1,1% amortering.
Amorteringstid 95 ar.

Arskostnad

145 000 kr
30 000 kr
66 250 kr
63 273 kr
25 000 kr

271 866 kr
52 816 kr

253 760 kr

231675 kr
40 000 kr
94 571 kr
10 000 kr
75 000 kr

287 490 kr

1646 701 kr
537 365 kr
69 880 kr

35 000 kr

2288 946 kr

3 060 416 kr
8 869 685 kr

Enl. nuvarande regler r fastighetens lagenheter befriad fran fastighetsavgift i 15 ar efter faststallt vardear.

ransaktion 09222115557514895475
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Ovriga finansiella poster

Bendmning

Amortering
Avsattning till fastighetsunderhall (50 kr/m?2)

Summa berdknade finansiella poster

Transaktion 09222115557514835475

N

D

Signerat AK, LF, MG, BW, RW

Per ar

579 819 kr
282 065 kr

861 884 kr
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H. FORENINGENS LIKVIDA MEDEL, AR 1

Likvida medel

Total summa "Likvida medel” (inkl Kassa, Avsattning till fastighetsunderhall
samt Betalnetto (exkl avskrivningar).
Beloppet speglar det totala tillgangliga likvida kapitalet for féreningen efter ar 1 382 105 kr

Den Ekonomiska planen beraknas fornarvarande utga fran en rak avskrivning enligt K2.

Ytterst beslutar bostadsrattsféreningens styrelse om avgifternas storlek, vilket styrs av kassaflédet och inte
den redovisade resultatrékningen. Detta betyder att verksamheten i féreningen bedrivs enligt
sjalvkostnadsprincipen och inte i vinstsyfte. Arsavgifterna ar beraknade for att ticka utgifter for féreningens
Ibpande verksamhet tillsammans med eventuell likviditetsreserv. Dessa omfattar bland annat rénta, skatter,
driftskostnader, amortering samt avsattning till fond for yttre underhall.

| en ny bostadsrattsférening kan en rak avskrivning resultera i ett bokféringsmassigt underskott, vilket inte
har nagon paverkan pa féreningens likviditet (kassabehallning), ekonomiska hallbarhet och darmed inte
heller pa arsavgiften.

| den 20-ariga ekonomiska prognosen finns "Likvida medel inkl kassa och avsattning till fastighetsunderhall”

redovisat. Styrelsen fattar beslut om hur dessa medel skall disponeras for
extra amortering, avsattning till underhall, ytterligare avskrivningar, ranteférandringar m m.
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| EKONOMISK PROGNOS AR 1-6, 10 OCH 20

Ar1 Ar2 Ar3 Ard Ars Aré Ar 10 Ar 20

Arsavgifter, andelstal 3880247 4074259 4277972 4427701 4516255 4606580 4986311 6078285
Arsavgift kall- och varmvatten, prel.deb, regleras efter verklig férbrukn. * 537 365 548 112 559 075 570 256 581 661 593 294 642 201 782 839
Arsavgift kr/m? andelstal 755 793 832 862 879 896 970 1183
Ovriga intékter

Hyresintakt lokal * 878 500 896 070 913 991 932 271 950 917 969935 1049889| 1279809

Hyresintakt 36 p-platser * 414 720 423014 431475 440104 448 906 457 884 495629 604 169

Ovriga intékter, fastighetsskatt hyreslokaler * 69 880 71278 72703 74157 75 640 77153 83513 101 802

Rantor 28 596 22842 19 545 19 595 25771 32196 74 041 276 027
Summa intékter 5800308 6035576] 6274761 6464085 6599151 6737043 7331584 9122931
Driftskostnader * 1646701 1679635 1713228 1747492 1782442 1818091 1967960 2398932

Mobilitetsiésning *** 92 380 82 680 82 680 82 680 82 680 84 334 91285

Kall- och varmvatten, prel. debiteras och relgeras efter verklig férbrukning *| 537 365 548 112 569 075 570 256 581 661 593 294 642 201 782 839
Ovriga kostnader

Kommunal fastighetsavgift bostader * 0 0 0 0 0] 0 0 118 730

Fastighetsskatt garagelokaler 35 000 35700 36 414 37142 37 885 38 643 41828 50 988

Fastighetsskatt uthymingslokaler * 69 880 71278 72703 74157 75 640 77153 83513 101 802

Summa 104 880 106 978 109 117 111 299 113 525 115 796 125 341 271 520
Kapitalkostnader

Rantor 3520322| 3495679 3471037| 3446395 3220473 3197280 3104509| 2753306

Avskrivningar 3060416] 3060416] 3060416] 3060416 3060416 3060416 3060416| 3060416
Summa kostnader 8962064] 8973500) 8995553 9018539 8841198 8869211 8991713| 9267014
Arets bokféringsmassiga resultat ' -3152 756 -2937925| -2720791| -2554454| -2242047 -2132168| -1660129| -144083
Avsittning fér underhall (yttre fond)

Avsdttning till underhalisfond * 282 065 287 706 293 460 299 330 305 316 311423 337094 410915

Ackumulerad avsattning till underhalisfond 282 065 569 771 863232] 1162561 1467878 1779300 3088533| 6853438
Kassafléde fran den Iépande verksamheten

Arets resultat -3152756| -2937925| -2720791| -2554454| -2242047| -2132168| -1660129] -144 083

Arets avskrivning 3060416] 3060416 3060416 3060416 3060416 3060416] 3060416] 3060416
Kassafldde fore finansieringsverksamheten -92 340 122 491 339 625 505 962 818 369 928 248 1400287 2916 333

Likviditetsreserv 100 000

Amorteringar -579819| -579819| -579819 -579819 -579819| -579818| -579818| -911 142

Extra likviditetsreserv ** 861 884 669 795 460 000 300 000

Extra kassa mobilitetslésning *** 92 380 82 680 82 680 82 680 82 680 10 150
Arets kassaflode exkl likviditetsreserv efter avsittning till underhalisfond 40 7441 9025 9494 15 914 47 158 483 375| 1594275
Kassabehallning inkl fondavséttning och likviditetsreserv 382105 677 253 979738 1288561 1609792 1968372 4522543 15806538
Kassabehallning inkl fondavséttning exkl likviditetsreserv 282105 295 147 302 486 308 823 321230 358 580 820469 2005191
Inflationsantagande 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Berakning av fastighetsavgift (betalas fran ar 16) 81500 83130 84 793 86 488 88218 89983 97 400 118730
Laneskuld 82831100 82251281 81671462 81091643 80511824 79932005 77612734 68832638

Edrutsattningar:

* Poster markerade med * forutséatts félja inflationsantagandet

Arsavgifterna héjs generelit med 2,0 % per ar. Arsavgifterna ar 2 hojs med 5,0%, ar 3 med 5,0% och ar 4 med 3,5%.

Rantan pa kassan har satts till 2,0%.

Inflation och rantor ar i dagsldget osakra. Se kap. "J Kénslighetsanalys" fér information om hur avgiften paverkas vid avvikelse fran antagna varden.

Prelimindrt har snittrantan berdknats till 4,25% ar 1-4 och 4,0% fran ar 5.

** Fareningen har vid ingangen av ar 1 ett kassatiliskott placerat pa ett separat bankkonto avsett fér amortering och avsattning till underhall.

Den extra likvidreserven fordelas dver ar 1-4 enligt ekonomisk prognos.

*** Foreningen har ingatt avtal med Norrtalje kommun om mobilitetsldsning, dar man under 10 ar ska ha tillgang till en poolbil samt elcyklar.

Féreningen har vid ingangen av ar 1 en extra livkiditetskassa avsedd att ticka kostnader for bilpool i drygt 5 ar.

Enligt nuvarande regler utgar ingen kommunal fastighetsavgift fér nybyggnation av bostider de forsta 15 aren efter faststallt vardear. Taxeringsvardet forutsatts folja inflationsberakningen.

! Arets resultat

Eftersom avskrivning for Idpande rdkenskapsar antas ske enligt en rak avskrivningsplan férvantas det bokféringsmassiga resultatet
bli negativt. Bostadsrattsféreningens likviditet paverkas dock inte, se "Arets kassaflode" ovan.

Transaktion 09222115¢
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J. KANSLIGHETSANALYS AR 1-6, 10 OCH 20

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ar5 Are Ar10 Ar20

Arsavgift inkl kall- och varmvatten per m? om:

Antagen inflationsniva och *

Antagen ranteniva 860 877 894 912 930 949 1027 1262
Antagen ranteniva + 1% 1021 1038 1055 1073 1092 1110 1188 1413
Antagen rénteniva + 2% 1182 1199 1217 1235 1253 1271 1350 1575
Antagen ranteniva - 1% 698 716 733 751 769 788 866 1091

Antagen ranteniva och

Antagen inflationsniva + 1% 860 882 899 917 936 954 1033 1259
Antagen inflationsniva + 2% 860 887 904 922 941 960 1039 1266
Antagen inflationsniva + 3% 860 891 909 927 946 965 1044 1273
Antagen inflationsniva - 1 % 860 872 889 907 925 944 1022 1245

) Andringen sker utifran dndrad rante- och inflationsniva istéllet for i ekonomisk prognos beraknade 2 %.
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K. UNDERHALLSPLAN

Nyckeltal
Nyckeltal ar 1
Kassabehallning och underhallsfond: 382 105 kr
Kassabehallning, underhallsfond och amortering: 961 924 kr

Ej indexerade nyckeltal, hela 50 arsperioden
Totalt budgeterat underhallsbehov (ej indexerat): 48 813 512 kr
Budgeterat underhallsbehov per kvm/ar (ej indexerad): 170 kr

Indexerade nyckeltal (beraknas med en indexering om 2% arligen)

Totalt budgeterat underhallsbehov éver 50 ar: 98 726 631 kr
1. Budgeterat underhallsbehov per kvm/ar (indexerad): 344 kr
2. Kassabehallning inkl. underhallsfond, kvm/ar: 527 kr
3. Kassabehallning inkl. underhallsfond och amortering, kvm/ar: 677 kr

Férklaring och sammanfattning

Ej indexerade nyckeltal

Dessa nyckeltal visar foreningens underhalls- och investeringsbehov satt till dagens pengavarde for de
kommande 50 aren.

Indexerade nyckeltal

De indexerade nyckeltalen utgar fran en arlig inflation om 2%, vilket &r Riksbankens langsiktiga
malsattning. Bland de indexerade nyckeltalen har vi nyckeltal 1 som visar hur mycket féreningens
arliga underhallsutgifter ar per kvm och ar under hela underhallsplanens period. Nyckeltal 2 ar
féreningens berdknade kassabehallning, alltsa intakter minus utgifter. Nyckeltalet inkluderar inte
utgifterna for underhallsbehovet. Eftersom nyckeltal 2 ar hogre @n nyckeltal 1 kommer
kassabehallningen inkl. underhallsfond beraknas vara tillracklig for att tacka féreningens utgifter éver
hela perioden. Nyckeltal 3, inkluderar dven foreningens arliga amortering, 6verstiger dven det
budgeterade underhallsbehovet. Detta innebar att foreningens sparande &r storre 4n de berdknade
utgifterna.

En indexering om 2%/ar 6ver en 50 arsperiod innebar att 1 kr i dagens penningvarde motsvarar ca 2,7
kr ar 50. Belaningsgraden om ca 16 000 kr/kvm ar 50 kommer darfér motsvara ett lagre varde i dagens
penningvarde. Med dagens penningvarde motsvaras detta av 16 000/2,7 = 5 925 kr/kvm. Detta ar lagre
an dagens rikssnitt fér bostadsrattsféreningars belaningsgrad om 6 300 kr/kvm. Detta medfor att
féreningen ur ett langsiktigt perspektiv bedéms ha mycket goda férutsattningar for en stabil och bra
ekonomi.

Sammanfattning

Underhallsplanen &r ett verktyg for att sakerstalla att féreningen foljer det forvantade underhallsbehovet
och budgeterar erforderliga medel fér att kunna genomféra dessa underhallsatgarder.

Brf Tjaran bedéms ha relativt lag underhallskostnad jamfért med snittféreningen (laga kostnader for
markunderhall till f6ljd av GA samt en relativt stor bostadsarea). Féreningen har efter en 50 arsperiod
bade ett positivt kassafléde samt nettosparande inkluderande intakter fran arsavgifter och
underhallsfond, samt i sparandet i form av amorteringen. Ar 2054, 2064 och 2074 beraknas féreningen
behdva géra stérre underhallsatgarder. Ar 2054 &r det framst fasadatgarder, installationsbyten,
hissbyte och relining som &r kostsamma. Ar 2064 har féreningen framforallt fonsterbyten som ar
kostsamma och 2074 ar det byte av tak samt fasadatgarder.

Ar 2054 beriknas féreningen fa en negativ kassabehallning. Eftersom kassabehallningen endast

berdknas vara negativ i ett ar rekommenderas féreningen att se 6ver att genomféra underhallet
periodvis Over tva ar eller liknande.
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Generellt sett bedéms féreningens langsiktiga ekonomi vara mycket god med tanke pa att
kassabehallningen positiv dver underhallsplanens langd. For att sdkerstalla den langsiktiga ekonomin
rekommenderas féreningen att halla underhallsplanen uppdaterad, genomféra regelbundna
avgiftsdkningar enligt inflationen samt att géra regelbundna besiktningar av fastigheterna. Féreningen

berdknas ha gott om utrymme i underhallsbudgeten att utbka amortering, underhallskassa, investera i
forbattringar eller halla inne nagon avgiftshgjning.
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Information om underhallsplanen

Planen startar 2024 och stracker sig 50 ar framat i tiden. Den omfattar samtliga delar av fastigheten,
dar féreningen ansvarar fér underhall. Innehallet &r uppdelat i:

Atgarder, kostnader och intervall i underhallsplanen férutsatter att féreningen féljer planen samt
ovriga instruktioner for underhall och drift av fastigheten. En underhallsplan fér nyproduktion &r
hogst preliminar och intervallen som anges i planen kan variera. Styrelsen rekommenderas att

halla underhallsplanen uppdaterad, vilket framfor allt galler efter det att garantibesiktning utforts
enligt ABTO6.

Kostnaderna i denna underhallsplan ar framtagna genom en sammanvagning av referensvarden
fran prisdatabaser, erfarenheter samt prisuppgifter direkt fran féreningens styrelse, leverantorer och
entreprendrer. Planerad underhallskostnad kan vara preliminar, beroende pa inkomna offerters innehall.
Faktorer som kan paverka prisetférgenomférandet kan bland annat vara entreprenérers
beldggningsniva, tid pa sasongen, fastighetens utformning, tillganglighet och specifika Gnskemal.
For att sakerstalla att ni far lagsta majliga pris och ett hégkvalitativt genomférande pa de foreslagna
atgarderna bor en strukturerade upphandling genomféras, den ska baseras pa ett enkelt och tydligt
forfragningsunderlag som underlattar for entreprendren att rdkna pa arbetet och ge bra anbud.

Samtliga kostnader i denna underhallsplan utgar fran en 2%-ig inflation enligt Riksbankens langsiktiga
malsattning. Darfoér 6kar den arliga avsattningen samt arsavgiften med 2%.

Planen omfattar byggnadernas ytterskal med fasader och tak, allmé&nna utrymmen och installationer.

Planen omfattar aven komplementbyggnader samt asfalt- resp. plattytor.
Lagenheternas inre underhall ombesorjs av lagenhetsinnehavaren, enligt foreningens stadgar.
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Underhalls- och investeringsbehov

Foljande figur inkluderar aven en uppdelning for féreningen vad som anses vara aterinvesteringar i fastigheten

E B [] o E E E [] C [ [-] - [] [] E [] E
2024 - kr - kr = ke = kr - kr - kr - kr = kr - kr = kr = kr - kr kr kr - kr 100,0% 0
2025 - kr - kr - kr kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr = K 102,0% 1
2026 - kr - kr - kr kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr - kr 104,0% 2|
2027 - kr - kr 139 284 kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr 139 284 kr 106,1% 3
2028 - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr - kr 108,2% 4
2029 - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr - kr 110,4% 5
2030 - kr - kr 147 809 kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr 147 809 kr 112,6% |
2031 - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr - kr 114,9% 7|
2032 - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr - kr 117,2% 8|
2033 - kr - kr 156 856 kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr 156 856 kr 119,5% 9]
2034 1 644 940 kr Wk 26 696 kr = kr 37027 kr. - kr = .k = kr 99 043 kr - kr = g - kr kr kr 1807 707 kr 121,9% 10|
2035 - kr - kr - kr kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr - kr 124,3% 11
2036 - kr - kr 166 457 kr kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr 166 457 kr 126,8% 12]
2037 - kr - kr - kr kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr - kr 129,4% 13|
2038 - kr - kr = ke = ke - kr - kr - kr = kr - kr = kr = kr - kr kr kr - kr 131,9% 14
2039 76 846 kr - kr 2212271 kr 420 584 kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr 672934 kr - kr kr kr 2962051 kr 134,6% 15|
2040 - kr - kr = ke - kr - kr - kr =k - kr - kr = kr - kr - kr kr kr = kr 137,3% 16|
2041 - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr - kr 140,0% 17|
2042 - kr = 0kr; 187 457 kr = kr - kr - kr = ke = kr - kr - kr = Sk - kr kr kr 187 457 kr 142,8% 18|
2043 - kr - kr - kr kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr - kr 145,7% 19|
2044 2343430 kr 185743 kr 515 475 kr 482933 kr 45136 kr. - kr 1466 259 kr - kr 120733 kr =k 92872 kr 92 872 kr kr kr 4 583 905 kr 148,6% 20|
2045 - kr - kr 198 931 kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr 198 931 kr 151,6% 21
2046 - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr - kr 154,6% 22|
2047 - kr - kr - kr kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr = K 157,7% 23|
2048 - kr - kr 211107 kr kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr 211107 kr 160,8% 24|
2049 95 549 kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr 95 549 kr 164,1% 25|
2050 - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr - kr 167,3% 26|
2051 - kr - kr 224029 kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr 224 029 kr 170,7% 27|
2052 - kr - kr = ke = kr - kr - kr - kr = kr - kr = kr = Tk - kr kr kr - kr 174,1% 28|
2053 - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr - kr 177,6% 29|
2054 9472073 kr 7 608 628 kr 9673 848 kr 9396 438 kr 1330219 kr 1275199 kr 1075 496 kr - ke 5151 060 kr 5151 060 kr 4075 564 kr 4075 564 kr kr kr 30778 259 kr 181,1% 30
2055 - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr - kr 184,8% 31
2056 - kr = kr; = ik = k - kr - kr = 'k = kr - kr - kr = Sk - kr kr kr - kr 188,5% 32|
2057 - kr - kr 252 293 kr kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr 252 293 kr 192,2% 33|
2058 - kr - kr - kr kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr - kr 196,1% 34|
2059 - kr - kr - kr kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr - kr 200,0% 35
2060 - kr - kr 267 735 kr - kr - kr - kr - kr = kr - kr = kr = kr - kr kr kr 267 735 kr 204,0% 36
2061 - kr - kr - kr kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr - kr 208,1% 37|
2062 - kr - kr - kr kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr - kr 212,2% 38|
2063 - kr - kr 284123 kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr 284 123 kr 216,5% 39|
2064 23 600 285 kr 18 608 530 kr 765 969 kr 717 613 kr - kr 111 782 kr. 5076835 kr 1794 032 kr 179 403 kr - kr 138 002 kr 138 002 kr kr kr 29760 495 kr 220,8% 40|
2065 - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr - kr 225,2% 41
2066 - kr - kr 301513 kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr 301513 kr 229,7% 42|
2067 - kr - kr - kr kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr - kr 234,3% 43|
2068 - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr - kr 239,0% 44|
2069 - kr - kr 4007 223 kr 761829 kr - kr = - kr 2 kr t kr = kr 1218927 kr - kr kr kr 5226150 kr 243,8% 45|
2070 - kr =0k = ik = k - kr - kr = kr =k - kr - kr = S - kr kr kr - kr 248,7% 46|
2071 - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr - kr 253,6% 47|
2072 - kr - kr 339553 kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr 339553 kr 258,7% 48]
2073 - kr - kr - kr kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr kr kr - kr 263,9% 49|
2074 11 504 763 kr 5557 483 kr 328 105 kr 269 159 kr 6 985 680 kr 6903 923 kr 1598 130 kr - kr 218 692 kr - kr - kr - kr kr kr 20635370 kr 269,2% 50|

SUMMA 48 737 886 kr 31960 385 kr 20 406 734 kr 12 048 556 kr 8398062 kr 8 290 904 kr 9216 720 kr 1794032 kr 5768 931 kr 5 151 060 kr 6 198 299 kr 4306 438 kr kr kr 98 726 631 kr

Figur 1 Underhalls- och investeringsbehov, férdelat 6ver komponenter
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Specifikation av underhall

Nedanstaende figur visar vilka underhallsatgarder som bor planeras for specifika artal.

Artal Fasad Installationer Tak Invéandigt Avlopp Ovrigt Mark
2024
2025
2026
2027 Rensa ventilationskanal, OVK
2028
2029
2030 Rensa ventilationskanal, OVK
2031
2032
2033 Rensa ventilationskanal, OVK
2034 Mala takfot, Mala och tvatta trapanel Energideklaration Mala vindskiva Spola avlopp
2035
2036 Rensa ventilationskanal, OVK
2037
2038
Renovera fjarrvarmecentral,
2039 Rengor fasadskiva Renovera FTX-aggregat, Byta IMD- Renovera hiss
matare, Rensa ventilationskanal, OVK
2040
2041
2042 Rensa ventilationskanal, OVK
2043
M?Ia entréparti, M?\a f)(:h laga sockel.,. Byta b.randvamare,‘porttelefnn, Byta o . Mala viggar och tak, Byta )
2044 Mala takfot, Byta dérroppnare ytterdorr, belysningsarmatur inomhus & Mala vindskiva lsgenhstsdarr Spola avlopp Byta sopkarl
Mala och tvatta trapanel utomhus, Energideklaration
2045 Rensa ventilationskanal, OVK
2046
2047
2048 Rensa ventilationskanal, OVK

Figur 2. Specifikation av underhallsatgérder per ar.
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Artal Fasad Installationer Tak Invdndigt Avlopp Ovrigt Mark
2049 Laga balkongplatta
2050
2051 Rensa ventilationskanal, OVK
2052
2053
Byta Fonster, Byta Balkongracke, Mala Byta fjarrvarmecentral, Byta FTX-
3054 Entrépartvil, Mélahoch laga sockel, ?yta aggr?ga‘t, Byta IMD-matare, Rensa Byfa Stf.l prér‘ och hangrannor, Byta klinker trapphus Relining Byta hiss
balkongdadrr, Mala takfot, Byta trapanel, ventilationskanal, OVK, Mala vindskiva
Stallning, Rengor fasadskiva Energideklaration
2055
2056
2057 Rensa ventilationskanal, OVK
2058
2059
2060 Rensa ventilationskanal, OVK
2061
2062
2063 Rensa ventilationskanal, OVK
Byta ‘fonst"er, I?vta balkongracke, Mala Byta brandvarnare, porttelefon Byta e
entréparti, Mala och laga sockel, Byta : : : . Mala véggar och tak, Byta =
2064 - ! belysningsarmatur inomhus & Byta vindskiva . . Spola avlopp Byta sopkarl
takfot, Byta dorréppnare ytterdorr, : - lagenhetsdorr
it . . B utomhus, Energideklaration
Stallning, Mala och tvatta trapanel
2065
2066 Rensa ventilationskanal, OVK
2067
2068
Renovera fjarrvarmecentral,
2069 Renovera FTX-aggregat, Byta IMD- Renovera hiss
matare, Rensa ventilationskanal, OVK
2070
2071
2072 Rensa ventilationskanal, OVK
2073
Gjuta om balkongplatta, Byta entréparti,
2074 Mala takfot, Mala och tvatta trapanel, Byta elcentral, Energideklaration Mala vindskiva, Byta takplat Spola avlopp

Byta fasadplatta, Stéllning

Figur 3. Specifikation av underhallsatgérder per ar.

22




Underhallsbudget 50 ar

Underhallsbudgeten ar foreningens viktigaste verktyg i underhallsplanen for att planera att féreningens likviditet ar positiv och att

underhallsatgarderna utfors i tid. Har stalls féreningens forvantade intakter och utgifter mot varandra och visar férvantad likviditet, samt
likviditet inklusive amortering.

Ar Intékter/kvm Summa intakter/ar Likvid Avsittning UH Rénta Amortering  Drift Lan Utgifter Underhallskostnad Kassabehallning inkl underhéallskassa |Inklusive amortering
2024 1200 kr 6 763 572 kr 100 000 kr 281 860 kr 3520322 kr 579 818 kr 2371623 kr 82 831100 kr 6753 622 kr - kr 391 810kr 971627 kr
2025 1204 kr 6 788 096 kr 287 497 kr 3495 679 kr 579 818 kr 2419 055 kr 82251282 kr 6782 050 kr - kr 685 353 kr 1844 988 kr
2026 1209 kr 6817 441 kr 293 247 kr 3471037 kr 579 818 kr 2467 437 kr 81671 465 kr 6811539 kr - kr 984 502 kr 2723955 kr
2027 1215kr 6 846 765 kr 299 112 kr 3446 395 kr 579 818 kr 2516 785 kr 81091647 kr 6842 110 kr 139 284 kr 1148 986 kr 3468 257 kr
2028 1185 kr 6 681 831 kr 305 094 kr 3220473 kr 579 818 kr 2567 121 kr 80511 829 kr 6672 506 kr - kr 1463 405 kr 4 362 493 kr
2029 1199 kr 6 756 893 kr 311 196 kr 3197 280 kr 579 818 kr 2618 463 kr 79932 012 kr 6 706 758 kr - kr 1824 736 kr 5303 643 kr
2030 1223 kr 6 892 031 kr 317 420 kr 3174088 kr 579 818 kr 2670833 kr 79352 194 kr 6742 158 kr 147 809 kr 2144220 kr 6 202 944 kr
2031 1247 kr 7 029 871 kr 323 769 kr 3150 895 kr 579 818 kr 2724 249 kr 78 772376 kr 6778 731 kr - kr 2719 130 kr 7 357 671 kr
2032 1272 kr 7 170 469 kr 330244 kr 3127 702 kr 579 818 kr 2778 734 kr 78 192 558 kr 6816 498 kr - kr 3403 344 kr 8621703 kr
2033 1297 kr 7 313 878 kr 336 849 kr 3104 510 kr 579 818 kr 2 834 309 kr 77612 741 kr 6 855 485 kr 156 856 kr 4041 730 kr 9 839 907 kr
2034 1323 kr 7 460 156 kr 343 586 kr 3 068 064 kr 911 142 kr 2 890 995 kr 76 701 599 kr 7213787 kr 1807 707 kr 2823978 kr 9533297 kr
2035 1350 kr 7 609 359 kr 350457 kr 3031618 kr 911 142 kr 2948 815 kr 75790457 kr 7242 033 kr - kr 3541762 kr 11162 223 kr
2036 1377 kr 7 761 546 kr 357 467 kr 2995173 kr 911 142 kr 3007 791 kr 74 879 314 kr 7271573 kr 166 457 kr 4 222 745 kr 12 754 348 kr
2037 1404 kr 7 916 777 kr 364 616 kr 2958 727 kr 911 142 kr 3067 947 kr 73968172 kr 7302432 kr - kr 5201 706 kr 14 644 451 kr
2038 1433 kr 8075113 kr 371908 kr 2922281 kr 911 142 kr 3129 306 kr 73 057 030 kr 7334638 kr - kr 6314 089 kr 16 667 977 kr
2039 1461 kr 8236 615 kr 379 346 kr 2885836 kr 911 142 kr 3303 585 kr 72 145 888 kr 7479909 kr 2962051 kr 4 488 090 kr 15753 120 kr
2040 1490 kr 8401 347 kr 386 933 kr 2849390 kr 911 142 kr 3369 657 kr 71234746 kr 7517 122 kr - kr 5759 248 kr 17 935420 kr
2041 1520 kr 8569 374 kr 394672 kr 2812944 kr 911 142 kr 3437 050 kr 70323 604 kr 7 555 808 kr - kr 7 167 486 kr 20 254 800 kr
2042 1551 kr 8 740 762 kr 402 565 kr 2776 498 kr 911 142 kr 3505 791 kr 69 412 462 kr 7 595997 kr 187 457 kr 8527 358 kr 22 525 814 kr
2043 1582 kr 8915577 kr 410617 kr 2 740 053 kr 911 142 kr 3 575 907 kr 68 501 320 kr 7637 719 kr - kr 10215 833 kr 25125431 kr
2044 1613 kr 9 093 888 kr 418 829 kr 2703 607 kr 911 142 kr 3647 425 kr 67 590178 kr 7 681 003 kr 4583 905 kr 7463 643 kr 23 284383 kr
2045 1646 kr 9 275 766 kr 427 206 kr 2 667 161 kr 911 142 kr 3720374 kr 66 679 036 kr 7725883 kr 198 931 kr 9 241 800 kr 25973 683 kr
2046 1678 kr 9461 281 kr 435 750 kr 2630716 kr 911 142 kr 3794 781 kr 65 767 893 kr 7772389 kr - kr 11 366 443 kr 29 009 467 kr
2047 1712 kr 9 650 507 kr 444 465 kr 2594 270 kr 911 142 kr 3870677 kr 64 856 751 kr 7 820 554 kr - kr 13 640 861 kr 32 195 028 kr
2048 1746 kr 9843517 kr 453 354 kr 2557 824 kr 911 142 kr 3948 090 kr 63 945 609 kr 7870411 kr 211 107 kr 15856 214 kr 35321523 kr
2049 1781kr 10 040 388 kr 462 421 kr 2521379 kr 911 142 kr 4027 052 kr 63 034 467 kr 7921994 kr 95 549 kr 18 341480 kr 38 717 931 kr
2050 1817 kr 10241 195 kr 471670 kr 2484933 kr 911 142 kr 4107 593 kr 62123 325kr 7975338 kr - kr 21079 007 kr 42 366 600 kr

Figur 4. Underhallsbudget
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Ar Intakter/kvm Summa intdkter/ar Likvid Avsittning UH Amortering  Drift Lén Utgifter Underhallskostnad Kassabehallning inkl underhallskassa |Inklusive amortering
2051 1853 kr 10 446 019 kr 481 103 kr 2448 487 kr 911 142 kr 4189 745 kr 61212 183 kr 8030477 kr 224029 kr 23751623 kr 45 850 358 kr
2052 1890 kr 10 654 940 kr 490 725 kr 2412 042 kr 911 142 kr 4273 540 kr 60 301 041 kr 8087 449 kr - kr 26 809 839 kr 49919 716 kr
2053 1928 kr 10 868 038 kr 500 540 kr 2375596 kr 911 142 kr 4359 011 kr 59 389 899 kr 8146 288 kr - kr 30032129 kr 54 053 148 kr
2054 1967 kr 11085 399 kr 510550 kr 2339150 kr 911 142 kr 4446 191 kr 58 478 757 kr 8207 034 kr 30779391 kr 2 641 654 kr 27573 815 kr
2055 2 006 kr 11307 107 kr 520 761 kr 2302 705 kr 911 142 kr 4535 115 kr 57 567 615 kr 8269 723 kr - kr 6 199 800 kr 32 043 103 kr
2056 2 046 kr 11533 249 kr 531177 kr 2 266 259 kr 911 142 kr 4625 817 kr 56 656 472 kr 8334 395 kr - kr 9929 831 kr 36 684 276 kr
2057 2 087 kr 11 763 914 kr 541 800 kr 2229813 kr 911 142 kr 4718 333 kr 55 745 330 kr 8401 089 kr 252293 kr 13 582 164 kr 41247 751 kr
2058 2129 kr 11999 193 kr 552 636 kr 2193368 kr 911 142 kr 4812 700 kr 54 834 188 kr 8469 846 kr - kr 17 664 147 kr 46 240 876 kr
2059 2171 kr 12239176 kr 563 689 kr 2156 922 kr 911 142 kr 4908 954 kr 53923 046 kr 8540 707 kr - kr 21926 305 kr 51414 177 kr
2060 2215kr 12 483 960 kr 574 963 kr 2120476 kr 911 142 kr 5007 133 kr 53 011 904 kr 8613 714 kr 267 735 kr 26 103 779 kr 56 502 792 kr
2061 2259 kr 12 733 639 kr 586 462 kr 2 084 030 kr 911 142 kr 5107 276 kr 52 100 762 kr 8688910 kr - kr 30 734 969 kr 62 045 125 kr
2062 2 304 kr 12988 312 kr 598 191 kr 2047 585 kr 911 142 kr 5209 421 kr 51 189 620 kr 8766 339 kr - kr 35555133 kr 67 776 431 kr
2063 2350 kr 13 248 078 kr 610 155 kr 2011 139 kr 911 142 kr 5313 610 kr 50278 478 kr 8 846 046 kr 284123 kr 40 283 198 kr 73 415 638 kr
2064 2397 kr 13 513 040 kr 622 358 kr 1974693 kr 911 142 kr 5419 882 kr 49 367 336 kr 8928 075 kr 29761875 kr 15 728 645 kr 49 772 228 kr
2065 2 445 kr 13 783 301 kr 634 805 kr 1938248 kr 911 142 kr 5528 279 kr 48 456 194 kr 9012 475 kr - kr 21134277 kr 56 089 001 kr
2066 2 494 kr 14 058 967 kr 647 501 kr 1901 802 kr 911 142 kr 5 638 845 kr 47 545 051 kr 9099 291 kr 301 513 kr 26 439 941 kr 62 305 807 kr
2067 2 544 kr 14 340 146 kr 660 451 kr 1865 356 kr 911 142 kr 5751622 kr 46 633 909 kr 9188 572 kr - kr 32251 966 kr 69 028 974 kr
2068 2 595 kr 14 626 949 kr 673 660 kr 1828911 kr 911 142 kr 5 866 654 kr 45 722 767 kr 9280 368 kr - kr 38272208 kr 75 960 358 kr
2069 2 647 kr 14 919 488 kr 687 134 kr 1792 465 kr 911 142 kr 5983 988 kr 44 811 625 kr 9374728 kr 5226 150 kr 39277 951 kr 77 877 243 kr
2070 2 700 kr 15217 878 kr 700 876 kr 1756 019 kr 911 142 kr 6103 667 kr 43 900 483 kr 9471705 kr - kr 45 725 000 kr 85 235434 kr
2071 2754 kr 15522 235 kr 714 894 kr 1719 574 kr 911 142 kr 6225 741 kr 42989 341 kr 9571 350 kr - kr 52390 778 kr 92 812 355 kr
2072 2 809 kr 15 832 680 kr 729 192 kr 1683 128 kr 911 142 kr 6350 255 kr 42 078 199 kr 9673 717 kr 339553 kr 58 939 379 kr 100 272 098 kr
2073 2 865 kr 16 149 333 kr 743 775 kr 1646 682 kr 911 142 kr 6477 261 kr 41 167 057 kr 9 778 860 kr - kr 66 053 628 kr 108 297 489 kr
2074 2922 kr 16 472 320 kr 758 651 kr 1610237 kr 911 142 kr 6 606 806 kr 40 255 915 kr 9 886 835 kr 20637 052 kr 52 760 711 kr 95915 715 kr

Figur 5. Underhallsbudget forts.

Féreningens rantekostnader bedéms sjunka till 4,0% 2028 nar foreningslanet forfaller enligt ekonomisk plan.
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L. SARSKILDA FORHALLANDEN

1 Medlem som innehar bostadsratt skall erlagga insats och upplatelseavgifter med belopp som ovan
angivits och arsavgift med belopp som ovan angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar.
Overlatelseavgift och pantsattningsavgift kan, i enlighet med féreningens stadgar,
tas ut efter beslut av styrelsen.

2. Nagra andra avgifter 4n de ovan redovisade utgar icke - vare sig regelbundna eller av sarskilt
beslut beroende. Det dligger styrelsen att bevaka sadana forandringar i kostnadslaget som bor krava
héjningar av arsavgiften for att féreningens ekonomi inte skall dventyras.

3. Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla ldgenheten jamte tillhérande
utrymmen i gott skick.

4. Bostadsrattshavaren skall ha hemfoérsakring med s.k. bostadsrattstillagg om det inte ingar ett kollektivt
bostadsrattstillagg i féreningens fastighetsférsakring.

o Vid bostadsrattsforeningens upplosning skall foéreningens tillgangar skiftas pa satt som féreningens
stadgar foreskriver.

6. Inflyttning i 1agenheterna kommer att ske innan fastigheten i sin helhet ar fardigstalld.
Bostadsrattshavaren erhaller icke ersattning for de eventuella olagenheter som kan uppsta med
anledning harav.

7. Sedan lagenheterna fardigstallts och 6verlamnats skall bostadsrattshavaren halla Iagenheten
tillganglig under ordinarie arbetstid for utférande av eventuella efterarbeten, garantiarbeten och/eller
andra arbeten, som skall utféras av entreprenéren. Bostadsrattshavaren ager inte ratt till nagon
ersattning for kostnader eller andra olagenheter pa grund av sadana arbeten.

8. Beslut om andring av grund fér andelstalsberakning skall fattas pa féreningsstamma.
Norrtélje

Lennart Fallstrém Marie Gedda

Anna Kloek
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Intyg av ekonomiska plan for Brf Tjaran, Norrtalje

Undertecknade har for andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen granskat ekonomisk
plan for Brf Tjaran (769640-3927) och far avge foljande intyg.

Foreningen foérvarvar fastigheten Fartyget 2 (del av Fartyget 1) i Norrtalje genom férvarv av
samtliga andelar i Ek. for. Norrtalje Kv 8 som ingatt totalentreprenad for uppférande av ett hus
med femtio bostadslagenheter avsedda att upplatas med bostadsratt och tre lokaler.
Andamalsenlig samverkan kommer att féreligga.

Planen redovisar den slutliga kostnaden for féreningens anskaffning, &nda att investeringsmomsen
inte ar slutligt kdnd, da denna momskostnad inte kommer att asamka féreningen nagon paverkan till
féljd av garantiatagandet. Planen innehaller de upplysningar som ar av betydelse for bedémningen av
dess verksamhet. Uppgifterna som har lamnats i planen stdmmer per detta datum 6éverens med
innehallet i tillgangliga handlingar (se nedan) jamte med for oss i Gvrigt kdnda foérhallanden och vi kan
pa grund av den féretagna granskningen som ett allmant omdéme uttala att de i den ekonomiska
planen gjorda berakningarna ar vederhaftiga och planen framstar som hallbar.

Féreningen uppfyller samtliga krav enligt 1 kap 5 § bostadsrattslagen. Om det sedan den
ekonomiska planen har upprattats intraffar nagot av vasentlig betydelse fér bedémningen av
féreningens verksamhet far féreningen inte upplata lagenheter med bostadsratt forran ny
ekonomisk plan upprattats av féreningens styrelse och registrerats av Bolagsverket.

Uppsala digitalt i april 2024

Robert Wikstrém Bo Wolwan
Advokat Bostadsrattsjurist

Av Boverket forklarade behdriga avseende hela riket att utfarda intyg avseende ekonomiska planer

Tillgéngliga handlingar vid var granskning
Brf reg.bevis & stadga 2023-11-30 & 2023-07-03
Reg.bevis berdrda avtalsparter

Fastighetsdata 2023-10-07
Berdkning taxeringsvarde 2024-02-27
Planbeskrivning m ritningar & sit.plan  2021-03-23
Bygglov & startbesked 2021 (ref 004513)
Handlings-, affars- & underhallsplan 2021-11-12
Revisorsintyg 2021-11-18
Entreprenadavtal 2022-08-23
Overlatelseavtal 2024-03-20
Tillaggsavtal med avsiktsférklaring 2024-03-20
Byggbeskrivning 2023-09-29
Fastighetsbestamning LM 0188-2023/1412024-03-07
Finansieringsoffert 2024-03-07
Férsakringsbevis 2023-11-17
Forvaltningsofferter 2023-11-13 & -15
KA-intyg 2024-03-06
Vardering fastighet 2024-03-19
Ansvarsforbindelse ej upplatna br 2022-09-30
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Faststélld: dnr 4658/2022.A

oy Beslut
Datum Processnummer

Boverket 2024-01-30 3534

Myndigheten fir sarmhdlisplanering,
byggande ach boende

Bjorn Willemark
bjorn. willemark(@geddafast.se

Beslut i arende om godkannande av féreningens val av
intygsgivare

Beslut

Boverket beslutar att godkanna Robert Wikstrom, Konrad Advokater, och Bo
Wolwan, BoWo Bostadsrattskonsult AB, som intygsgivare tor Brf Tjéran, or-
ganisationsnummer 769640-3927.

Arendet

Brf Tjaran har den 24 januari 2024 ansokt om godkannande av intygsgivarna
Robert Wikstréom och Bo Wolwan som intygsgivare for foreningen. Avgift for
prévning av ansokan har inkommit till Boverket den 26 januari 2024,

Bestammelser

Enligt 3 kap. 3 § bostadsrattslagen (1991:614) ska intygsgivare utses av bo-
stadsrattsforeningen bland dem som

1. regeringen eller den myndighet som regeringen bestammer har forklarat
behoriga att utfarda intyg, eller

2.1 en annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EES) dri-
ver en 1 den staten etablerad verksamhet som omfattar utfirdandet av intyg av
liknande slag som avsesi2 §.

Det ar inte tillatet att utse nagon till intygsgivare, om det finns nagon omstan-
dighet som kan rubba fortroendet for hans eller hennes opartiskhet eller obero-
ende. En sadan omstdndighet kan vara tidigare samarbete med den andra in-
tygsgivare som foreningen har utsett eller avser att utse.

Den som éar anstalld hos ett foretag, en organisation eller nagon annan som har
bildat bostadsrattsforeningen eller som har hjélpt till med féreningsbildningen
eller med att uppratta den ekonomiska planen far inte utses till intygsgivare.
Detsamma géller den som inte har en forsékring for den erséttningsskyldighet
som han eller hon kan adra sig i verksamheten.

Enligt 3 kap. 3 a § bostadsrittslagen ska de som bostadsrattsféreningen utser
till intygsgivare godkdnnas av regeringen eller den myndighet som regeringen

Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona | Telefon: 0455-35 30 00
E-post: registraturen@boverket.se | Webbplats: www.boverket.se
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bestammer. Ett godkdnnande ska inte ldmnas om valet av intygsgivare strider
mot 3 §.

Enligt 9 § bostadsrattsforordningen (1991:630) beslutar Boverket om behorig-
het som intygsgivare enligt 3 kap. 3 § forsta stycket 1 bostadsrattslagen
(1991:614). Boverket beslutar &ven om godkédnnande av den som bostadsrétts-
foreningen har utsett till intygsgivare enligt 3 kap. 3 a § bostadsrattslagen.

Skal fér beslutet

Robert Wikstrom och Bo Wolwan har behorighet att utfarda intyg. Det har inte
framkommit nagon omstandighet som gor att forutsattningarna for att god-
kénna foreningens val av intygsgivare inte kan anses uppfyllda. Brf Tjérans an-
sokan om godkdnnande av intygsgivare ska dérfor bifallas.

I detta drende har enhetschef Frida Jonsson beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Foredragande har varit utredare Hans Lindgren.

Frida Jonsson
enhetschef

Hans Lindgren
utredare



