EKONOMISK PLAN FOR

BOSTADSRATTSFORENINGEN

VASTERHAVET ELLOS

Org. nr: 769632-4537

Denna ekonomiska plan har upprittats med foljande huvudrubriker:

Sid.
A Allménna forutsattningar 1
B Beskrivning av fastigheten 2
C Kostnader for foreningens fastighetsforviry 7
D Berakning av foreningens resultat 8
E Prognos och kanslighetsanalys 10
F Sarskilda forhallanden 12

En garantiférbindelse (A) samt 2 st bilagor (B och C) frén intygsgivare finns bifogade i ekonomiska
planen.



BOSTADSRATTSFORENINGEN VASTERHAVET ELLOS

Allmé&nna forutséttningar

Bostadsrattsforeningen Vasterhavet Ellgs har till indama3l att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostadsligenheter med
nyttjanderdtt och utan tidsbegriansning.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrattslagen har styrelsen upprattat
foljande ekonomiska plan fér foreningens verksamhet. Styrelsen har tidigare upprittat
kostnadskalkyl for Brf Visterhavet Ellds.

Uppgifterna i planen grundar sig ifrdga om kostnader for fastighetsforvarv pa avtalad
kdpeskilling samt entreprenadkontrakt.

Forvarv av bostadsratt innebar undertecknande av avtal i tva steg, forhandsavtal och
upplatelseavtal. Upplatelseavtal tecknas nir den ekonomiska planen fér féreningen
granskats och godkants samt registrerats pa Bolagsverket, samt den slutliga kostnaden
redovisats pd extra stimma.

Under forsta kvartalet 2017 till tredje kvartalet 2018 kommer sammanlagt 28 st
bostadsrattslagenheter att byggas i 7 hus. Inflyttningen berdknas ske vecka 39, 2018.

| upplatelsen ingér lagenhetsyta samt uteplats pa 30 kvm i bottenvaning (vaning 1) och
balkong pa 10,1 kvm i 6vervaning (vaning 2).

Bostadsrattsforeningen Brf Vasterhavet kommer att vara en #kta bostadsrattsforening.
Samtliga byggherrekostnader ingér i fastighetsférvirvet.
Entreprenaderna genomférs som totalentreprenader.

Berdkningen av foreningens &rliga kapitalkostnader och driftkostnader etc. grundar sig
pa beddémningar vid tiden fér planens upprittande kianda forhallanden.

Norum Forvaltning AB garanterar att sta for alla merkostnader for eventuella osélda
lagenheter (bilaga A).



BOSTADSRATTSFORENINGEN VASTERHAVET ELLOS

Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning: Huseby 1:95
Adress: Morkullevigen 47-87
Detaljplan for fastigheten: Antagen 1993-06-24
Bygglov: Beviljat 170126
Tomt areal : 7.240 m?
Boarea: 2.116 m?
(uppmétt enigt metoden SS2 1054:2009)
Byggnadernas antal hus: 7 st. fyrbohus totalt 28 st. ligenheter

2 vaningshus utan killare, med vind utan
inredning.

Allmé@nna ytor: P-platser, garage, bastuhus,
teknikutrymme samt soprum och férrad.

Gemensamma anordningar p3 tomtmark: Gangytor, va och tele/bredband, lekyta,
boulebana och parkering.

Bostadernas biutrymme: Separata forrad finns till samtliga bostider.
Gemensamhetsanlaggningar: Glimsas GA:1, vagar, forvaltas av Ellos vagforening.

Servitut: Fastigheten kan komma att belastas av ett eller flera servitut av sadana slag
som kan bli erforderliga for ordnande av angrinsande fastigheters dagvatten, vatten-
och avloppsledningar, el, tele och tv-nit mm.
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BOSTADSRATTSFORENINGEN VASTERHAVET ELLOS

Kortfattad byggnadsbeskrivning:

Grundlaggning:

Yttervdggar:

Lagenhetsskiljande vigg:

Innervaggar ej barande:

Vatrumsvigg:

Bjdlklag/Mellanbjilklag:

Yttertak bostadshus:

Yttertak bastubyggnad:

Yttertak, garage, forrad,

miljéhus/teknikhus:

Innertak bostadshus:

Kantforstyvad armerad betongplatta med markisolering.

U'tfackningsvia'gg i betong i bv., barande trivigg i 6v.

Betong

Stalreglar med gips p& var sida.

enligt BBV (Byggkeramikradets branschregler for vatvigg) pa gipsvagg.

Betong

Raspont med papp och birlikt, betongpannor. Isolering med l6sull.

Sedumtak.

Tatskiktsmatta.

Slatt utférande, malat.



BOSTADSRATTSFORENINGEN VASTERHAVET ELLS

Kortfattad byggnadsbeskrivning:

Entrédorrar:

Fonster:

Platarbeten:

IT-installation:

Uppvdrmningssystem:

Ventilation:

Sophantering:

Mark:

Ytterdorr till Iagenhet typ “Dooria loftg&ngsdérr”

Ovriga ytterdorrar typ "Dooria forradsdérr”, dorrar och fonster
madlningsbehandlas p3 fabrik.

Fonster av tra med aluminiumklidd utsida.

Hangrannor, stuprér samt évrig beslagning av stalplat. Troskelblick i
rostfritt stal.

Fiber med kollektivt paket fran Telia, bredba nd, tv samt
bredbandstelefoni.

Fjarrvarme/golvvarme

FTX-aggregat till varje lagenhet, franluft i badrum samt i kiksflzkt.

Sorteras i matavfall och hushallsavfall.

Uteplatser i bv. utférande tradack.
Balkonger har platta i betong med ricke.

Gangytor till bostadder asfalteras, gangyta till bastuhus grusbelagges.
Gangyta vid lekplats plattbelagges, i 6vrigt griassadd. Entreprendren
ansvarar for skotsel av gronytor samt vixter under 1 r efter
slutbesiktning, darefter 6vergar ansvaret till foreningen.

Parkeringsplatser utomhus asfalteras.
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BOSTADSRATTSFORENINGEN VASTERHAVET ELLOS

G=Golv Fo= Foder S=Socklar V= Viggar
D=Dérrar T=Tak F6= Fénster O = Ovrigt
Entré/hall G Klinker och parkett
S Tra
Fo Trd, aluminium
\' Tapet
D Tra
T Malning
Fo Tra
0 Garderob, (Ej 4 rok) kapphylla, elcentral, stidskap (2rok)
Kok G Parkett
) Tra
Fo Trd, aluminium
v Tapet
T Malning
Fo Tra
(o} Koksskap med bankskiva av laminat, diskbanksbeslag, spishall och
inbyggnadsugn (varmluft), kylskap, frysskap, diskmaskin, spisflakt,
inbyggnadsmicro, kakel Gver bankskiva, stadskap (galler ej 2 rok)
Badrum/ G Klinker
Tvatt Fo Tra, aluminium
v Kakel
D Tra
T Malning
Fo Tra
0 W, tvattstall, duschvagg i glas, kombinerad tvitt och torktumlare,
bankskiva, spegelskap med belysning, toa-pappershllare,
handdukskrokar, FTX-aggregat
Sovrum G Parkett
S Tra
Fo Tra, aluminium
Vv Tapet
D Tra
T Malning
Fo Tra
(o} Fonsterbank av stenmaterial, garderob enligt ritning.
Vardagsrum G Parkett
S Tra
Fo Tra, aluminium
Vv Tapet
T Malning
Fo Tra
o} Fonsterbank av stenmaterial
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Kladkam.
(avser 2 rok
och 4 rok)

Wc
(avser 4 rok
tillval)

ocF-Ho<anwg

O: 3‘-4 o< ®

Parkett

Tra

Trd, aluminium (2 rok)
Malning

Tra

Malning

Tra

Hylla med kladstang

Klinker
Kakel
Tra
Malning
Tra

W, tvittstall, spegel, toapappershéllare och handdukskrokar
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BOSTADSRATTSFORENINGEN VASTERHAVET ELLOS

C

Kostnader for foreningens fastighetsforvarv:

Kopeskilling for foreningens fastighet 23 087 290
(10 910 kr/kvm BOA)
Kopeskilling garage 840 000
Markentreprenad inkl mervirdesskatt 8 043 840
Byggentreprenad inkl mervirdesskatt 46 203 750
Likvidreserv 140 000
Summa kronor 78 314 880
Fastighetsforvarvet fordelas skattemassigt enligt nedan;
Byggnad 50 087 590
Mark 28 087 290
78 174 880
Fastigheten kommer att fullvardesférsikras hos Lansforsakringar.
Taxeringsvardet inklusive byggnad har beriknats till: 23 639 000
Fordelning taxeringsvirde: Byggnad Mark
Bostader 20400 000 3174000
Garage 42 000 23 000
20 442 000 3 197 000
Finansieringsplan:
Fastighetsforvarv enligt ovan 78 314 880
Féreningens 13n (13 693 kr/kvm) 28 974 880
Insatser (22 921 kr/kvm) 48 500 000
Garageinsatser 840 000
78 314 880
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BOSTADSRATTSFORENINGEN VASTERHAVET ELLOS

D Berdkning av féreningens resultat
Intdkter

Arsavgifter lagenhetshyra 28 st
Avgift p-platser
Avgift garage

Kostnader

Réntekostnader (for specifikation se nedan)
Avskrivning (berdknat byggnadsvirde 50 087 590)
(Avskrivning kommer att ske enligt K2 metoden)

Driftskostnader
Fastighetsskotsel
Ekonomisk forvaltning
Fjarrvarme
Vattenforbrukning
Fastighetsel
Renhallning
Forsdkring

Bredband, digital-tv
Ovrigt

Summa driftskostnader

Summa berdknade arliga kostnader

Berdknat resultat (intakter-kostnader):

Avsattning fastighetsunderhall, minst 0,3% av tax virde

for byggnad (20 442 000)

Kapitalkostnader

Lan Bindn Belopp Lanetid ar
A 5ar 14 500 000
B 2ar 14 474 880

28 974 880

(251 kr/kvm)

(725 kr/kvm) 1533912
50 400
21 000
1605312
594 035
450 000
40 000
40 000
160 000
100 000
30000
35000
30 000
77 000
20 000
532 000 532 000
1576 035
29 277
127 000
(60 kr/kvm)
Réntesats Rantekostnad
2,25% 326 250
1,85% 267 785
594 035

Varje bostadréttshavare debiteras hushallselsforbrukning direkt fran respektive
leverantér. Berdknad kostnad for hushallsel &r ca 3 000kr/ar (ca 41 kr/kvm).

Varje bostadsrattshavare ansvarar sjilv for det inre underhallet av lagenheten.

Amortering
145 000
145 000
290 000
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Projekt: Brf Vdsterhavet Ellos
Ort: Orust
Lgh area
Lgh- Lgh- | Van- ca: Andels- Ars- Manads-
nr typ plan m2 tali% avgift avgift Insats
VAT | 4rok | 1 89,7 4,2399% 65028 5419 1998 000
VA1:2 4 rok 2 89,7 4,2399% 65 028 5419 1972 000
VA2:1 2 rok 1 61,3 2,8975% 44 448 3704 1325000
VA2:2 2 rok 2 61,3 2,8975% 44 448 3704 1250 000
VB1:1 3 rok 1 75,6 3,5735% 54 816 4568 1768 000
VB1:2 3 rok 2 75,6 3,5735% 54 816 4568 1738 000
VB2:1 3 rok 1 75,6 3,5735% 54 816 4568 1 745 000
VB2:2 3 rok 2 75,6 3,5735% 54 816 4568 1 708 000
VC1:1 3 rok 1 | 758 3,5735% 54 816 4568 1798 000
VC1:2 3 rok 2 75,6 3,5735% 54 816 4568 1768 000
vC2:1 3 rok 1 75,6 3,5735% 54 816 4568 1776 000
VC2:2 3 rok 2 75,6 3,5735% 54 816 4568 1738000
VD1:1 4 rok 1 89,7 4,2399% 65 028 5419 2 250 000
VD1:2 4 rok 2 89,7 4,2399% 65 028 5419 2 200 000
vD2:1 2 rok 1 61,3 2,8975% 44 448 3704 1485 000
VD2:2 2 rok 2 61,3 2,8975% 44 448 3704 1470 000
[ VELT | 3rok |1 756 3,5735% 54 816 4568 1788 000
VE1:2 3 rok 2 75,6 3,5735% 54 816 4568 1758 000
VE2:1 3 rok 1 75,6 3,5735% 54 816 4568 1788 000
VE2:2 3 rok 2 75,6 3,5735% 54 816 4568 1758000
VF1:1 4 rok 1 89,7 4,2399% 65 028 5419 2025 000
VF1:2 4 rok 2 89,7 4,2399% 65 028 5419 1995 000
VF2:1 2 rok 1 61,3 2,8975% 44 448 3704 1385000
VF2:2 2 rok 2 61,3 2,8975% 44 448 3704 1362 000
VG1:1 | 3rok [ 1 75,6 3,5735% 54 816 4 568 1678000 |
VG1:2 3 rok 2 75,6 3,5735% 54 816 4568 1648 000
VG2:1 3 rok 1 75,6 3,5735% 54 816 4568 1678 000
VG2:2 3 rok 2 75,6 3,5735% 54 816 4568 1648 000
2116 100% 1533912 127 826 48 500 000
Antal lagenheter 28
1) Se sid. 8 det som tillkommer utéver manadsavgiften
Sammanstilining Bostider
1 genomsnitt ronor |Krlrn2
Arsavgift 1533 912I 725
Summa insats och uppl, avgift 48 500 000 22925
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Projekt:  Brf Visterhavet Ellos
Ort: Orust

KANSLIGHETSANALYS

Arsavgift per Arsavgift per Arsavgift per
m2 boa m2 boa m2 boa
medelarsavgift | medelarsavgift | medelarsavgift
Om réntan Om inflationen
dverstiger Overstiger
Enligt ekonomisk plan ekonomisk-
AR Ekonomisk plan * med1%* plan med 1% *
1 725 kr 862 kr 725 kr
2 732 kr 868 kr 735 kr
3 740 kr 874 kr 746 kr
4 747 kr 880 kr 757 kr
5 754 kr 886 kr 768 kr
6 762 kr 894 kr 779 kr
7 770 kr 900 kr 791 kr
8 777 kr 906 kr 803 kr
9 785 kr 913 kr 815 kr
10 793 kr 919 kr 827 kr
11 801 kr 926 kr 840 kr
12 809 kr 931 kr 853 kr
16 842 kr 958 kr 908 kr

* Driftskostnaderna 6kar med inflation 2% och rsavgiften 6kar med 1%



BOSTADSRATTSFORENINGEN VASTERHAVET ELLOS

G Sarskilda férhallanden

1. Medlem som innehar bostadsratt skall erligga insats och i forkommande fall
upplatelseavgift med belopp som ovan angivits och arsavgift med belopp som
ovan angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar. Overlatelseavgift och
pantsattningsavgift kan uttas i enlighet med féreningens stadgar.

2. Ndgra andra avgifter &n de ovan redovisade utgar inte.
Det aligger styrelsen att bevaka sadana forandringar i kostnadsliget som bor kriva
hojningar av arsavgiften for att féreningens ekonomi inte skall dventyras.

3. Bostadsrattshavaren ska, pd egen bekostnad till det inre halla lagenheten jamte
tillhérande utrymme i gott skick i enlighet med foreningens stadgar.

4. Bostadrattshavaren ansvarar fér och bekostar skotsel av den i bostadsritten ev.
ingaende marken.

5. Vid bostadsrattsforeningens upplésning och likvidation ska foreningens tillgangar
skiftas pa sa satt foreningens stadgar foreskriver.

6. Arsavgift for bostadsritt och ev. garage samt parkeringshyra skall erldggas
manadsvis i forskott.

7. Det aligger bostadsrattshavaren att teckna och vidmakthalla hemforsakring och
dartill sdkallad tillaggsforsakring for bostadsritt.

8. Bostadsrattshavaren betalar, utéver arsavgiften, egna forbrukningsavgifter for
hushallsel.

9. Deiekonomiska planen lamnade uppgifterna angiende utforande, kostnader,
intakter m.m. hanfér sig till, vid tidpunkten for planens upprattande kinda

kostnader. Detta innebar bl.a. att dndringar i ranteliget under perioden fram till
slutlig placering kan ge férindrade boendekostnader.

Stenungsund 2018-06-19

i

Asa Norberg Malin Berg Christina Carlsson

12



BOSTADSRATTSFORENINGEN VASTERHAVET ELLOS

A Garantiférbindelse
Mellan Norum Férvaltning AB org. Nr: 556733-1003 och
Brf Vasterhavet Ellgs, org. nr: 769632-4537

Harmed garanterar Norum Forvaltning AB att bolaget kommer att sta for alla merkostnader som
foreningen far for eventuella osdlda ldgenheter, innefattande exempelvis insatser, avgifter och 6kade
kapitalkostnader, frdn och med planerad inflyttningsdag.

Norum Forvaltning AB garanterar vidare att bolaget kommer att képa eventuella osilda (@nnu ej
upplatna) ldgenheter senast pé avrakningsdagen. Avrakningsdagen ar den dag d& féreningen tar dver
det ekonomiska ansvaret, vilket intraffar senast sex manader efter sista inflyttningsdag. Norum
Forvaltning AB ges samtidigt ritt att hyra ut de forvirvade lagenheterna med tidsbegrinsade
andrahandskontrakt.

Stenungsund 2018-06-19

Norum Férvaltning AB Brf \F.Lsterhavet EllGs

V.1 iy

Asa Norberg Malin Berg

Christina Carlsson



Skoldeberg
FastighetsVérdering

INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknad, som fér det andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen granskat den
ekonomiska planen fran 2018-06-19 fér Bostadsrattsféreningen Visterhavet Ellos (769632-4537) i
Orust kommun far harmed avge féljande intyg:

De faktiska uppgifterna som lamnats i planen, stammer éverens med innehallet i tiligangliga
handlingar och i 6vrigt med férhallanden som ar kanda av mig. Planen innehaller uppgifter som &r av
betydelse for bedémandet av féreningens verksamhet. | planen gjorda berakningar ar vederhaftiga
och planen framstar som hallbar.

Bostadsrattsforeningens fastighet har inte besdkts, eftersom vi erhallit dagbok fran byggentreprendren
om byggnationens aktuella skede.

Jag anser att férutsattningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsrattslagen &r uppfylida.
Intyget avser en preliminar anskaffningskostnad.

Férhandsavtal har tecknats fér cirka 2/3 av lagenheterna, sa vi bedémer att lagenheterna kommer att
kunna upplatas som planerat.

Pa grund av den féretagna granskningen kan jag som allmant omdéme uttala att planen enligt min
uppfattning vilar pa tillférlitiga grunder.

Intygsgivaren har ansvarsférsakring hos Lansférsakringar.

Géteborg 2018-06-29

Gunnar Skdldeberg

Gunnar Skéldeberg Konsult AB

Av Boverket forordnad intygsgivare

Underlag som varit tillgéngligt vid planens bedémande:

= Uppdragsbestélining Brf Vasterhavet Ellos 2017-02-22
B Féreningsstadgar Brf stdamma 2016-05-23
= Registreringsbevis Bolagsverket 2016-06-20
" Fastighetsdatautdrag, Huseby* Metria 2018-06-25
= Fastighetsdatautdrag, Glimsas**Metria 2017-02-08
= Dagbok Peab 2018-06-15

GUNNAR SKOLDEBERG KONSULT AB
THORILD WULFFSGATAN 16, 41319 GOTEBORG TEL 031-31203 77 MOBIL 0706-400 785 INFO@SKOLDEBERG.SE WWW.SKOLDEBERG.SE



. Bygglov med ansékan Orust kommun 2017-01-26

" Ritningar Mats Abrahamsson Ark-***  2016-10-20
. Brandskyddsbeskrivning Bengt Dahlgren 2016-10-20
. Taxeringsvérdesberékning Skatteverkets hemsida 2017-02-24
. Kopekontrakt Brf / Badhustorgets **** 2015-12-17
" Képekontrakt Orust kommun / Badhustor****2016-06-08
" Totalentreprenadkontrakt Brf / Peab Sverige AB 2016-12-05
" Laneoffert Orust Sparbank 2018-06-21

. Garantiforbindelse Brf / Norum Férvaltning AB 2018-06-1%

g Huseby 1:95

2x Glimsas GA:1

g Arkitektkontor AB

4* Badhustorgets Privatbostader AB



WAHLIN

—— EST. 1964 —

INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknad, som for det &ndamal som avsesi 3 kap 2 § bostadsrattslagen granskat
den ekonomiska planen for Bostadsrittsforeningen Visterhavet Ellgs
(org nr 769632-4537), far harmed avge féljande intyg:

Intyget avser en ekonomisk plan vilket innebér slutliga kostnader och uppgifter.

De faktiska uppgifter som lamnats i planen &r riktiga och stimmer dverens med innehallet i
tillgangliga handlingar och i 6vrigt med férhallanden som ir kinda. De i planen gjorda berdkningarna
ar vederhaftiga och planen framstar som hallbar.

Platsbesok har inte bedomts tillféra ndgot av betydelse fér granskningen.
Pa grund av den foretagna granskningen vilar planen, enligt min uppfattning, pa tillférlitliga grunder.

Till grund fér denna bedomning ligger att affiren med fastigheten genomfors i enlighet med det pris,
de kostnader samt Gvriga ekonomiska och faktiska férutsattningar och villkor som anges i planen.

Anskaffningskostnaden ar inte den slutliga utan skall redovisas pa foreningsstamma innan upplatelse
far goras.

Bostadsmarknaden pd orten bedéms dverensstimma med i planen angiva bostadspriser

Goteborg den 29 juni 2018

Advokatfirman Wahlin AB
Av Boverket forklarad behorig intygsgivare
Advokatverksamhet omfattas av ansvarsférsikring

Handlingar som ligger till grund fér bedémningen

r
Registreringsbevis 2016-06-20
Stadgar 2016-05-28
Fastighetsfakta 2018-06-28
Prospekt Odaterad
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Bygglov

Orust kommun

2017-01-26

Brandforsékring

Bengt Dahlberg / Brf

2016-10-20

Dagboksblad PEAB 2018-04-23 - 2018-06-15

Kopekontrakt Orust kommun / Badhustorget | 2016-05-26
Privatbostader AB

Entreprenadkontrakt PEAB Sverige AB / Brf 2016-05-12

Garantiforbindelse Norum Forvaltning AB 2018-06-19

Styrelsebeslut Fastighetsforvary 2016-05-24

Taxeringsberdkning 2017-06-04




