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BOSTADSRATTSFORENINGEN VATTENKVARNEN
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Kommun: Jarfalla

Denna ekonomiska plan har upprittats med foljande huvudrubriker:

A. Allménna forutsattningar Sida 2
B. Beskrivning av fastigheten Sida 2
C. Kostnader for foreningens fastighetstorvarv Sida S
D. Finansieringsplan och berdkning av

féreningens arliga kostnader Sida 6
E. Berdkning av foreningens arliga intikter Sida 7

Ligenhetstabell Sida 9
F. Ekonomisk prognos Sida 13
G. Kéanslighetsanalys Sida 14
H. Nyckeltal Sida 15

Enligt bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Solna 2018-12-035
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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Vattenkvarnen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att 1 foreningens hus upplata bostadsldgenheter, lokaler och mark med nyttjanderitt och
utan tidsbegriansning.

Nybyggnad av 2 bostadshus innehadllande sammanlagt 123 ldgenheter pagar och inflyttning
berdknas ske med borjan under Q3 2019 och avslutas under Q1 2020.

Upplatelse av bostadsritterna berdknas ske med borjan preliminért under Q4 2018 och avslutas preliminért
Q1 2020 dock senast 1 samband med sista inflyttning.

Beridkning av foreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden fOr planens
upprittande kinda forhallanden.

For byggnadsprojektet, som genomfors som totalentreprenad av JM AB har tecknats kdpe- och
entreprenadkontrakt daterade 2018-12-05. Av entreprenadkontraktet framgar bland annat att

JM AB kdper de bostadsritter som inte upplatits (salts) senast pa avrikningsdagen, det vill sdga den dag
foreningen tar dver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna ar fardigstallda

och placering av féreningens lan skett.

Foreningen tecknar forsdkring {or entreprenadsidkerhet under entreprenadtiden — fOr entreprenad-
kontrakt samt atagandet att kopa icke upplatna bostadsritter — hos Gar-Bo Forsdkring AB.

Foreningen tecknar avtal med Handelsbanken avseende de langfristiga lan som beridknas
upptas for féreningens finansiering.

Bygglov beviljades 2017-06-12

Sékerhet {or foreningens skyldighet att aterbetala insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsrittslagen ldmnas av Gar-Bo Forsidkring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Jakobsberg 2:1990, Jartalla kommun
Adress: Jartallavagen 92 A-D, Vattenkvarnsgatan 3, Mjolgatan 3

Tomtens areal: ca?2 815 kvm

Boarea enligt tabell: ca 6 668 kvm

[okalarea: ca 142 kvin

Byggnadernas utformning: 2 bostadshus 1 4-5 vaningar samt killare
Antal bostadsldgenheter: 123 st

Foreningen har fler dn ett hus som &r sa placerade att en dndamalsenlig samverkan kan ske
mellan bostadsrittshavarna.

Parkering
51 garageplatser 1 gemensamhetsanlidggning varav 5 stycken dr med laddplats och 1 dr motorcykelplats.

Beriknas vara fardiga innan inflyttning sker 1 ligenheterna.

Uthyrningslokal
Foéreningen har 1 st lokal (ca 142 m2 varav 120 m2 lokal, 12 m2 férrad och 10 m2 soprum) for uthyrning i

gatuplanet 1 hus 1. Kontrakt finns med en hamburgerrestaurang.

Servitut / Ledningsriatt / Nyttjanderatt
Samtliga servitut och ledningsritter som idag belastar fastigheten kommer att tas bort.
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Gemensamhetsanlaggning

Foreningens fastighet ska delta 1:

Gemensamhetsanlidggning avseende parkeringsgarage samt andra for fastigheten erforderliga anlaggningar,
gemensam med andra fastigheter 1 omradet.

Andelstalen ar dnnu inte faststéllda.

Gemensamhetsanldggningen forvaltas troligen genom samféllighetsforening.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsrittshavaren skall utan sirskild ersittning halla ldgenheten tillgéinglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrens utforande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsligenheter
Entreprendren dger ritt att nyttja €j upplatna (osalda) samt av denne forvirvade ldgenheter fOr

visningsindamal.

Omradets utbyggnad
I omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet dr avslutad. Nagon ritt for

bostadsrittshavaren att utkrdva ersittning p.g.a. oldgenheter av pagaende arbeten pa eller omkring
foreningens fastighet foreligger e;.

Gemensamma anordningar pa tomtmark

Gangytor av betongmarksten och marktegel, trappor, ricken/handledare, planteringar, grasytor,
lekutrustning, bénkar, skirmviggar, nedgridvda sopbehallare.

Ledningar tor yttre VA, el och bredband

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaderna kommer att anslutas till fjarrvarme

Undercentral fjarrvirme & vatten, elcentral/elrum, flaktrum

4 hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar
Styrelserum/gemensamhetslokal/Gvernattningsrum 1 samma utrymme
Miljérum tor kéllsortering av sopor samt kompostering

Cykelrum, stidrum, fastighetsforrad, barnvagns- och rullstolsférrad
Kabel for bredband med telefoni och TV

Kortftattad byggnadsbeskrivning

Grundldaggning: Betongplatta pa palar och plintar till berg och pa packade sprackmassor.
Stomme: Betong, skalvidgg 1 betong, utfackningsvigg med stalpelare i fasad
Ytterviaggar: Fasadtegel/tripanel pa utfackningsvigg

Innervaggar, lgh skiljande: Betong alt gipsskivor pa stalreglar alt murning

Innerviggar, ej biarande: Gipsskivor pa reglar

Innerviggar, biarande: Betong

Yttertak: Plat

Trappor: Prefabricerade av betong, beldggning med cementmosaik

Fonster och tonsterdorrar: Treglastonster trd med aluminiumbeklddd utsida, vissa ar fasta
Balkonger: Pretabricerade av betong

Entrépartier: Aluminium

Lagenhetsytterdorrar: Sakerhetsdorrar

Virme

Fjarrviarme, vattenburen med radiatorer.
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Bostider: Mekanisk franluftsventilation med viarmeatervinning, tilluft via uteluftsventiler

bakom radiatorer.

Lokal: Mekanisk till- och franluftsventilation.

Yarmvatten

Mitare for individuell varmvattenmétning till varje lagenhet.

Bredband med telefoni och TV

Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB. En digitalbox per lagenhet for TV ingar.

Kortfattad rumsbeskrivning, bostader

Rum

Kapprum/hall

Vardagsrum

Kok

Ovriga rum

Kliadkammare

WC/Dusch

Bad/T vitt

WC

Forrad

Alla ldgenheter har forrad som ingar 1 bostadsrétten.

Golv

Parkett

Parkett

Parkett

Parkett

Parkett

Klinker

Klinker

Klinker

Viggar
Malat

Malat

Malat
Stdnkskydd
av kakel

Malat

Malat

Kakel

Kakel

Malat,
Stankskydd

av kakel

Tak

EEE—

Grangat

Gringat

Grangat

Grangat

Gringat

Malat

Malat

Malat

Ovrigt

Skapinredning
Hatthylla

Spishill och ugn
Kyl/frys
Diskmaskin
Mikrovagsugn
Spiskapa
Kokssnickerier

Skapinredning enl. handling

Hylla, klddstang
Skjutdorrsgarderob och/eller
garderob

Sanitetsutrustning
Skapinredning
Duschdraperistang

Sanitetsutrustning
Skapinredning

Duschvigg

Tvattmaskin och torktumlare
alt. kombimaskin
Torkstédllning John

Sanitetsutrustning

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgar av ritning.
En omgang ritningar halls tillgingliga hos bostadsrittsféreningens styrelse.
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Kortfattad rumsbeskrivning, uthyrningslokaler

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Styrelse- och Parkett Malat Gringat Kok med tillhdrande utrustning
dvernattningsrum
RWC/Dusch Klinker Kakel Malat Sanintetsutrustning
1 styrelse/Gvernattningsrum Duschdraperistang
Uthyrningslokal Behandlat  Malat alt. Undertak Varumottagning
betonggolv  Putsat Diskrum
RWC
Klinker i Kaklat 1 kok Stéid
omkl. WC/D disk, omkl. Omkladningsrum
RWC WC/D o RWC WC/D
Forsakring

Fastigheten 4r under entreprenadtiden forsidkrad genom entreprenodrens torsorg. Vid ibruktagande

kommer foreningens hus att vara fullvirdestorsakrade.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARYV
Fastighetsforviarv och nybyggnadskostnad enligt kope- och entreprenadkontrakt. *)
Ospecificerat (kassa)

Beriknad slutlig anskaffningskostnad

354 065 000 kr
20 000 kr

354 085 000 kr

*) Enligt entreprenadkontraktet tillfaller atervunnen investeringsmoms tor uthyrningslokaler

i sin helhet entreprenoren. Uthyrning sker till hyresgést med momspliktig verksamhet
under minst 10 ar.

Uppskattat taxeringsvirde (tkr)

Uppskattningen baseras pa Forenklad fastighetstaxering 2019 - 2021, virdeomrade
Taxeringsvirde bostidder ca 129 200 tkr
Taxeringsvirde lokaler ca 2 070 tkr
Taxeringsvirde garage ca 2 916 tkr
Sida 5
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER
Arliga kostnader avser 4r 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av 1dn som beriknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berdkning av arliga
rintekostnader och amorteringar. Som sédkerhet {or lan lamnas pantbrev 1 toreningens fastighet.
Riintekostnaden for berdknade 14n baseras pé en i planen antagen rintenivd. Andras denna niva paverkas
rdntekostnaden 1 motsvarande grad.

Lan Belopp Bindnings- Rénta Rinte- Amortering Kapital-

tid 2) 3) kostnad 1) kostnad

Kr ar % Kr Kr Kr
Bottenlan 17 600 000 1 3,00% 528 000 528 000
Bottenlan 17 600 000 2 3.00% 528 000 528 000
Bottenlan 17 600 000 3 3,10% 545 600 545 600
Bottenlan 17 600 000 4 3,30% 580 800 580 800
Bottenlan 17 600 000 5 3,50% 616 000 616 000
Amortering 677 000 677 000
S:a lan 88 000 000 2 798 400 677 000 3 475 400
Insatser 159 920 000
Upplatelseavgifter 106 165 000
S:a finansiering 354 085 000
Summa kapitalkostnader ar 1 (inkl amortering) 3475400

1) Berdknad lanetid 50 ar

2) Lanens bindningstid berdknas preliminért fordelas mellan 1 och 5 ar. Beroende pa réntevillkor
och andra forutsattningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och fordelning
av lanebelopp bli aktuell. Dérefter erbjuds forlingning under ny bindningstid till da géllande villkor.

3) Genomsnitt av antagna riantor pa foreningens samtliga lan: 3,18%

Effekten av minskade kostnader pa grund av ldgre rinta vid slutplacering bor till storsta delen
anvindas till 6kad amortering av lanen for att sidkerstédlla foreningens ekonomi pa ldngre sikt.

Avskrivning (ingar inte i nedan Summa beriknade arliga kostnader)
Avskrivning for 16pande rdkenskapsar sker enligt linjdr plan pa 120 ar for byggnad med: 2 343 tkr
Basen for avskrivningen bygger pa en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
déar kostnaden for byggnad bygger pa ett schablonvirde fran Statistiska Centralbyran fran 2016 med
41 294 kr/kvm boarea och lokalarea.

Avsattningar
Foreningens fastighetsunderhall a) 30 ki/kvm 204 300
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Driftskostnader b)

Ekonomisk forvaltning c) 127 400
Styrelsearvode 45 000
Revisionsarvode 16 000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 40 000
Vattenavgifter 250 000
Varmeavgifter 3770 000
Elavgifter (exkl hushallsel) 370 000
Sophdmtning (hushallssopor) 90 000
Teknisk forvaltning inkl fastighets- och tradgardsskotsel,

stddning, sophdmtning (killsortering), jour, sndrjning samt sandning c) 450 300
Besiktning och service hissar d)

Gemensamhetsanldggning e) 70 000
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 324 7720
Forsakringar 40 000
Viderprognosstyrning 37 000
Koéldmediekontroll g)

Diverse inkl. jour 80 100
Summa driftskostnader 2 310 520

Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostidder h)

Fastighetsskatt garage 30 000
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 21 000

51 000
SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar ' 6 041 220

a) Avsittning for foreningens fastighetsunderhall skall ske enligt foreningens stadgar.
Fondavsiittning tillsammans med amortering sdkerstéiller foreningens planerade langsiktiga underhallsbehov (30 ar)
enligt underhallsplan.
b) Driftskostnaderna dr uppskattade efter normalforbrukning. Variationer 6ver aren forekommer och det berdknade
virdet fOr enstaka poster kan bli hogre eller lagre.
Beriknad kostnad for individuell varmvatten{orbrukning

225540 kr  aterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, virme- och elavgifter.

¢) Entreprentren ansvarar for teknisk och ekonomisk férvaltning under ca tre dr.
d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprenoren. Kostnaden fran ar 6 kan

beridknas till 48 000 kr per ar.

e) Enligt kopekontrakt ansvarar siljaren for administration, drift och underhall av gemensamhetsanldggningen

fran tilltradesdagen av foreningens fastighet till 6vertagande av gemensamhetsanldggningen mot

ersittning av 70 000 kr per ar.

g) Koldmediekontroll betalas av entreprendren under garantitiden. Kostnaden fran ar 6 berédknas till 10 000 kr per ar.
h) Foreningen ir befriad frin fastighetsavgift avseende bostdder under de forsta 15 aren efter faststillt virdear.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostéder till och med fardigstéllandearet (virdearet) betalas av entreprendren.

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall féreningens 18pande utgifter, amorteringar och
avsittningar tidckas av drsavgifter som fordelas efter bostadsrétternas insatser, forbrukning samt per lagenhet.

Arsavgift ligenhet 6668  kvm 4 680 360
Arsavgift bredband 3247720
Arsavgift varmvatten 225 540
Hyra uthyrningslokaler *) 142 kvm 2 000 kr/kvm och ar 284 000
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 21 000
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Hyra garage 45 st 800 Kkr/plats och man 432 000
Hyra garage, elplatser 5 st 1 000 kr/plats och man 60 000
Hyra garage, mc-platser I st 300 ki/plats och man 3 600
Hyra dvernattningsrum, gemensamhetslokal 10 000
SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 6 041 220

I nedanstaende tabell limnas en specifikation Over samtliga ldgenheters huuddata, sasom andelstal, insatser,
upplatelseavgifter, arsavgifter m.m.

*) Entreprentren garanterar hyresintdkterna for kommersiella uthyrningslokaler 1 tva ar fran godkénd
slutbesiktning i sadan omfattning att totalintdkten garanteras.
Eventuell mervirdesskatt tillkommer pé hyran.
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BRF VATTENKVARNEN

F. EKONOMISK PROGNOS

Antaganden: Taxeringsvarde FFT 2019 - 2021, tkr

Hojning arsavgifter, per ar, fr.o.m. ar 2 2% Uppridkning Fastighetsskatt

Hojning hyror, per ar, fr.o.m. ar 2 1% Bostider: 129 200 perar

Driftskostnadsdkning (inflation), per ar 2% Garage: 2916 2,0% 1,0%

Rinteniva, genomsnitt 3,18% Uthyrningslokaler: 2 070 2,0% 1,0%

Ar : 1 2 3 4 5 6 11 16
Kalenderar: 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2030 2035
Utbetalningar (exkl. avsattning vttre fond

Rantor tkr -2 798 -2 777 -2754 -2 730 -2 704 -2 677 -2 520 -2 328
Amorteringar tkr -677 -721 -765 -810 -854 -898 -1 119 -1 340
Driftskostnader inkl. 16pande underhall *) tkr -2 311 -2 357 -2 404 -2 452 -2 501 -2 609 -2 879 -3 179
Fastighetsskatt garage & lokal tkr -50 -51 -52 -53 -54 -55 -61 -67
Fastighetsavgift bostader tkr 0 0 0 0 0 0 0 -226
SUMMA UTBETALNINGAR tkr -5 836 -5 906 -5 975 -6 045 -6 113 -6 239 -6 579 -7 140
Arsavgift, genomsnitt kr/kvm 784 800 316 833 849 866 957 1056
Inbetalningar

Arsavgifter inkl bredband och varmvatten tkr 5231 5336 5 443 5552 5 663 5776 6 378 7 042
Ovriga intikter tkr 811 819 827 835 843 851 896 041
SUMMA INBETALNINGAR tkr 6 042 6 155 6270 6 387 6 506 6 627 7274 7 983
ARETS NETTOBETALNINGAR tkr 206 249 295 342 393 388 695 343
Foreningens kassa

Ingaende saldo tkr 20

KASSABEHALLNING tkr 226 475 770 1112 1505 1 893 4 730 9075
varav ackumulerad avsittning

till fond fo6r fastighetsunderhall tkr 204 408 612 816 1 020 1224 2244 3 264

Avskrivning for 16pande riakenskapsar sker enligt linjdr (rak) plan pa 120 ar {6r byggnad. Avskrivningen resulterar 1 ett bokféringsmassigt underskott, som
inte har nagon paverkan pa foreningens likviditet (kassabehallning), ekonomiska hallbarhet och dirmed inte heller pa arsavgiften.

Basen for avskrivningen bygger pa ett schablonvirde {or byggkostnad fran Statistiska centralbyran.

Avskrivning (byggnad) tkr -2 343 -2 343 -2 343 -2 343 -2 343 -2 343 -2 343 -2 343

BokfOringsmassigt resultat tkr -1 664 -1 577 -1 487 -1 395 -1 300 -1 261 -733 -364

Det bokforingsmassiga resultatet har berdknats pa ovan redovisade inbetalningar, rintor, driftkostnader, fastighetsskatt, fastighetsavgift, avskrivning
samt avsdttning till fond for fastighetsunderhall.

*)  Driftskostnader ar 6 har 6kats med kostnader for hisservice och kdldmediekontroll som &r 1-5 ingar 1 entreprenaden.
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BRF VATTENKVARNEN

H. NYCKELTAL
kr/BTA
Anskaftfningsvarde 34 321 kr
Anskaffningsvirde’ 51995 kr

Insats och upplatelseavgift 39 905 kr
Lan 13 197 kr

Arsavegift (inkl bredband exkl varmvatten)

Arsav rift varmvatten 34 kr
Driftskostnad’ 330 kr
Kassaflode® 30 kr

Avskrivning® 344 kr
Fondavsiittnin 30 kr

Amorterm 132 kr

Fondavsittning och amorterm 162 kr

Kostnad enligt underhallsplan (30 ar)/ar

! Total bruttoarea uppgar till 10317 kvm.

* Med kvm avses uppliten boarea.

3 Innefattar dven lokalarea avsedd for uthyrning.
* Beriiknad snittvirde utifran prognos ar 1-11.
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P& uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 5 december
2018 for bostadsrittsféreningen Vattenkvarnen, org. nr: 769635-2893.

Den ekonomiska planen innehéller sédvil kdnda som preliminéra uppgifter vilka stimmer
overens med handlingar som varit tillgéingliga for oss. Dessa handlingar framgéar av bilaga till

intyget.

De i planen [imnade uppgifterna &r séledes riktiga och avser preliminér slutlig
anskaffningskostnad for bostadsréttsioreningen.

Gjorda beridkningar baserade pa savil kéinda som preliminédra uppgifter &r vederhéftiga, varfor
var bedomning ér att den ekonomiska planen framstir som hallbar.

P& grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intriffar ndgot som &r av vésentlig betydelse 16r beddmning av
foreningens verksamhet far féreningen inte upplata ldgenheter med bostadsrétt f6rrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplatas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutséttning for registrering av planen &r

uppiylld.

Foreningen har fler 4n ett hus. Det dr var bedomning att husen ligger si néra varandra att en
indamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsréttshavarna, varf6r vi anser att denna

forutsittning for registrering av planen ar uppiylld

Vi har ej besokt fastigheten da vi anser att ett platsbestk inte tillfér nagot f6r var granskning,

Béda intygsgivarna har en ansvarsforsakring.

Stockholm den 6 decey 1018

Bjorn Olofsson

Civ.ng.
Bertilsbergsvigen 13 BRFexperterna M&J AB
181 57 Liding6 Strandbergsgatan 61 31

112 51 STOCKHOLM



Bilaga till granskningsintyg dat 2018-12-06 tor Brf Vattenkvarnen

Nedanstaende handlingar har varit tillgdngliga vid granskningen:

LN AN =

ook ek ek ek fd
2Ly N—m O

Foreningens stadgar
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
Kopekontrakt 16r marken

Kreditoffert Handelsbanken
Exploateringsavtal utan bilagor
Berdkning av taxeringsvéirde

Bygglovsbeslut
Réntor per 2018-11-07

. Underhallsplan sammandrag
. Arearedovisning

. Hyreskontrakt
. Adressbesked
. Amorteringsplan

2017-09-14
2017-09-14
2018-12-05
2018-12-05
2017-09-07
2018-01-08
Odaterat

2017-06-12
2018-11-07
2018-01-23
2016-10-28
2017-09-27
2018-11-22
2018-12-05



