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B Beskrivning av fastigheten och byggnaden

C. Férviry av tomtritt vid ombildning / finansieringsplan
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L. Sérskilda forhallanden

Bilagor:

- Protokoll fran teknisk besikining.
- Intyg fran behoriga intygsgivare.




A. Allménna forutsattningar

Bostadsrittsforeningen Vattenbaljan org. nr: 769636-6363 som registrerats hos Bolagsverket
den 23 augusti 2018 har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom
att i foreningens hus uppléta bostider for permanent boende samt lokaler f6r medlemmarna
for nyttjande utan tidsbegriansning. Upplatelse fér &ven omfatta mark som ligger 1 anslutning
till foreningens hus om marken anvinds som komplement till bostadslédgenhet eller lokal.

Foreningen har forvirvat tomtriitten Vattenbaljan 2 den 5 december 2018. Lagtart ar
beviljad.

Denna ekonomiska plan #r upprittad med utgangspunkt att Brf Vattenbaljan &r ett dkta
bostadsforetag eller en sk #dkta bostadsréttsidrening.

Fsljande reviderade ekonomiska plan dr uppréttad med anledning av att foreningens
tomtréttsavegild for perioden 2020-04-01 till 2030-03-31 kommer att bli hdgre &n vad som
angivits i tidigare ekonomisk plan registrerad 2018-10-16. Den 6kade kostnaden har dock
kompenserats av sdljaren vid tilltridet, se vidare néstfoljande sida avsnitt A. Planen dr dven
baserad pa uppléten bostadsrittsyta vid tilltrddet samt anger de réntor foreningen har
bundit sina 1an till i samband med tilltréddet.

Tomtrittsforvirvet har skett genom ett forvirv av aktierna i ett nystartat aktiebolag vars enda
tillgang utdver det egna kapitalet (aktiekapital) var tomtrétten Vattenbaljan 2. Direkt efter det
att bostadsrittsforeningen forvirvat aktierna har tomtrétten forts 6ver i Bostadsrétts-
foreningen Vattenbaljan fran aktiebolaget via transportkdp, varefter aktiebolaget kommer aft
likvideras genom siljarens forsorg och pé séljarens bekostnad.

Kopeskillingen for aktiebolagets aktier 44 636 085 kr motsvarar tomtrattens dverenskomna
virde minus tomtrittens bokforda virde, 8 225 000 kr (utan avdrag for latent skatteskuld)
plus bolagets egna kapital 50 000 kr (kassa). Efter féreningens forvérv av aktierna har
tomtritten, genom underpriséverlatelse, transporteras till bostadsréttsféreningen for en
kopeskilling motsvarande tomtrittens, i aktiebolaget, bokforda vérde (8 225 000 kr). Efter att
Bostadsrittsforeningen blivit lagfaren 4gare till tomtritten kommer aktiebolaget avyttrats 16r
likvidation. Redovisningsmassigt uppkommer en nedskrivning av aktierna i bolaget 1
samband med att tomtritten 6verfors till underpris till bostadsréittsforeningen. Underpriset

motsvarar ¢vervirdet i tomtritten med samma belopp.
For att mota nedskrivningen sker en motsvarande uppskrivning av tomtréttens vérde. Vid

eventuell forsiljning av tomtrétten, berdknas realisationsskatt pa mellanskillnaden av
tomtrittens anskaffningsvirde exklusive uppskrivning & ena sidan och framtida
forsiljningspris & andra sidan.

Avsikten med transaktionen #r att bostadsrittsforeningen ska bli dgare till tomtrétten pa
samma sitt som om tomtritten hade forvérvats direkt frin Vattenbaljan 2 AB, dock med ett
ligre skattemissigt anskaffningsvérde. Det skatteméssiga anskaffningsvérdet dr 8 225 000
kr. Vid en eventuell framtida forséljning av tomtrétten s& uppstar en skattepliktig vinst pa
skillnaden mellan priset f6r tomtrétten och tomtréttens skatteméssiga vérde.

Berskningen av foreningens driftkostnader grundar sig pd vid tiden for planens
upprittande kidnda férhallanden.




Foreningen ska gora bokforingsméssiga avskrivningar pa foreningens byggnad i de
arsredovisningar som foreningen ska uppritta i framtiden. I denna ekonomiska plan antas att
foreningen 1 framtiden kommer att tillimpa rak avskrivning om 1 procent av byggnadens
bokforda virde. Avskrivningsunderlaget uppgar till 44 636 085 kr varvid den &rliga
avskrivningen uppgar till 446 361 kr.

Tomtréttsavtalet 16per till 2020-04-01. Nuvarande tomtréttsavgild #r 35 800 kr. Efter
omprovning av tomtréttsavgélden fran Stockholms stad kommer den nya tomtriittsavgilden
att trappas upp 1 enlighet med ekonomisk prognos ar 1-11. (se avsnitt F.)

Eftersom den tidigare ekonomiska planen registrerad 16 okt 2018 utgick fran en ligre
tomtrittsavgéld &n den som Stockholms stad begér, har sdljaren av tomtritten till
bostadsréittstéreningen pé tilltréadet erlagt ersédttning pa 305 150 kr for hela kostnadsdkningen
som foreningen far under avgéldsperioden till och med 2030-03-31. Kostnadsékningen avser
skillnaden mellan de arliga tomtréttsavgélderna i denna plan och den plan som registrerats 16
oktober 2018. Summan av kostnadsékningarna fram till 2030-03-31 dr 305 150 kr. Detta
belopp har Brf Vattenbaljan avsatt till en tomtréttsfond ur vilken man sedan tar &rliga uttag

fram till 2030-03-31.

Bostadsréttsforeningen har tilltrétt tomtrétten den 5 december 2018 och per tilltridesdatumet
dven upplatit 16 av 17 ldgenheter som bostadsritter till sina medlemmar med omgaende
tilltrdde. Den kvarvarande hyresrétten dr ldgenhet nr 14, ( 1 rok 45 kvm) pa Nynésvigen 353,

2 tr.

Foreningens f0rvérv avser tomtrétten Vattenbaljan 2. P4 tomtritten Vattenbaljan 2 ér ett
bostadshus uppfort 1931. Totalt inrymmer tomtréitten Vattenbaljan 2, 17 st bostadslidgenheter

och 2 st kommersiella hyreslokaler.

De tva kommersiella hyreslokalerna dr garage/lager och &r bada uthyrda.

Tomtrétten &r ej registrerad for frivillig mervirdesskatt. Betrdffande byggnadens skick
hénvisas till bilagt besiktningsprotokoll.

B. Beskrivning av fastigheten och byggnaden

Fastighetsbeteckning: Vattenbaljan 2

Adress: Nynésvégen 351-353 Enskede.

Fastighetens areal: 953 m® innehas med tomtritt.

Area bostadsriitter: 733 m* (16 1gh)

Area hyresritter: 45 m* (1 lgh)

Area garage/lager: 196 m* (2 garage/lager)
974 m?

Ytorna dr hiimtade ur hyreslistor och hyreskontrakt. Ytorna ér ej uppmétta.



Byggnad

P& tomtritten Vattenbaljan 2 4r ett bostadshus uppfort 1931 (totalrenoverat 2005). Byggnaden
inrymmer killarplan 2 vaningar och vind. Totalt inrymmer tomtrétten Vattenbaljan 2, 17 st

bostadsligenheter och 2 st Garage/lagerlokaler.

Gemensamma anordningar / Installationer

Uppvéarmning:

Viarmedistribution:

Ventilation bostédder:

OVK-status:

V A-installationer:

Elinstallationer:

Tvittstuga:

Kéllare:

Forrad:
Installationsutrymmen:
Sophantering:

Kabel-TV:

Bredband:

Tomt / mark:

Anslutet till fjarrvéarme.

Vattenradiatorer. Elektrisk golvvirme i ett par badrum (gér pa
hushallsel), Elektrisk handdukstork som varmekilla i vriga (gér pa

hushallsel).

Generellt sjdlvdrag. Badrummen har Paxfléktar (gar pa hushallsel).
Tilluft via spaltventiler géller dock ej alla ldgenheter.

Mekanisk flakt finns som betjénar del av kéllarplan.

OVK, Obligatorisk Ventilations Kontroll £6r bostédder 4r utférd och
godkénd 2018-04-23.

Alla vatten- och avloppsinstallationer utbytta 2005. Aven serviser
fran gatan samt bottenavlopp utbytta.

Alla elinstallationer utbytta 2005. 3-fas installationer till alla
]dgenheter.

En tvittstuga beldgen i kéllarplan. 1 tvittmaskin, 1 torktumlare, 1
torkskap. Malade golv, véggar och tak.

Ytbehandlat betonggolv, malade viggar med viv och malat tak.

Med gallerviiggar

Malat betonggolv, mélade viggar och malat tak.

Utvandiga behallare.

Tomtrittshavaren har tecknat distribution- och serviceavtal med

Com Hem som ger hyresgéster tillgang till ett grundutbud.
Hyresgéster tecknar tillvalskanaler via individuella abonnemang

med Com Hem.

Hyresgister tecknar individuella bredbands abonnemang med Com
Hem.

Hardgjorda ytor belagda med asfaltbetong. Stédmurar av betong.
Stiangsel. Grismattor / naturmark.



Parkering:

Garage/lager :

Byggnadsdisposition

Kallare:
Vaningsplan:

Vind:

Teknisk beskrivning

Undergrund:

Grundldggning:

Stomme:
Ytterviggar:
Bjilklag:
Yttertak:

Takterrass:

Fasad:

Fonster:

Trapphus:

Entréportar:

Ovriga dorrar:

Ligenheter:

Inv, viggar:

Inv. tak:

Foreningen avser att hyra ut 5 p-platser pa garden.

Tva separata Garage/lager 1 kéllarplan.

Driftsutrymmen, garage/lager, tvittstuga, forrad.

Bostédder

Bostédder

Sannolikt lera.

Palade grundmurar av betong till fast underlag.

Betong och tegel.

Tegel som bérande stomme.

Konstruktionsbetong, fyllning, 6vergolv

Lertegeltakpannor och falsad plat, (kupor och skorstenar etc.)
Konstruktionsbetong, virme- och fuktisolering, ytskikt.
Putsad betongsockel, puts i vadningsplanen.

3-glas (2+1) tré-/aluminiumfonster med kopplade bagar.
Fonster fran 2003. 2 glas trifonster 1 trapphus och delar av

kéllare. Betongglas 1 6vriga delar av kéllare.

Betongmosaikgolv, malade viggar och malade tak.
Trdhandledare och smidesricke.

Tradorrar med glasade partier. Kodlas.

Lokalportar av aluminium. Lgh d6rrar av sékerhetstyp.

Malade / tapetserade

Malade tak eller partiellt undertak.



Golv: Parkett i vardagsrum. I huvudsak plastmatta i dvriga rum. |
huvudsak plastmatta i kok. Vissa variationer férekommer mellan

ldgenheter.
Koksinredning: Diskbank, elspis, kyl- och frys eller bara kyl, kolfilterfléktar.
Badrum: Klinker pa golv, kakel pa vigg. Méalade tak eller undertak.

Duschplats eller duschvéggar, we-stol, tvittstdll. Elansluten
handdukstork for uppvirmning. Pax-flakt.

Forsiakringar

Tomiritten ir fullvirdeforsikrad fran och med foreningens tilltréde. Forsdkringen inkluderar
styrelseansvarsforsikring.

Servitut, gemensamhetsanliggningar samfilligheter

Tomtritten ingér inte i ndgon gemensamhetsanldggning eller samfdllighet.

Réttigheter
Andamal Rittsforhéllande Rittighetstyp Rittighetsbeteckning
Se beskrivning FDS  Last (fjérrvérmeledningar) Avtalsservitut 0180IM-08/8746.1

Planer och bestimmelser Vattenbaljan 2

Planer Datum Akt

Stadsplan: Delar av Enskede 1922-12-135 0180-218 KGL.Brev6P227

Nodvindigt underhallsbehov

Underhallsbehovet under nirmsta tiodrsperiod #r specificerat i bilagd teknisk utredning
upprittad av Projektledarhuset. Besiktningen som utfordes den 21 augusti 2016 dr utford

for att uppfylla de krav som foljer av bostadsrittslagen, med syfte att bedoma det
underhallsbehov som aligger foreningen att utféra och bekosta.

Enligt bilagt besiktningsprotokoll daterat 29 augusti 2018 uppgér kostnaden 16r
erforderliga renoveringar under kommande 3-ars period till 505 000 kr inklusive moms.

Enligt besiktningsprotokollet foreligger inget renoveringsbehov under de néstféljande atta
sren. Angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader, finansiella
kostnader och mervirdesskatt i berdrda delar.

Foreningen avsitter ytterligare 95.000 kr till reparationsfonden varfér fonden totalt
kommer att uppga till 600.000 k.




C. Forvirv av tomtritten Vattenbaljan 2 genom ombildning / finansieringsplan

Anskaffningsvﬁrde/kostnader for fastigheten

Kopeskilling for aktier och 1osen av skuld i bolaget 44 636 085 kr
Lagfart 1,5% 195 840 kr *
Pantbrev 2% 71 500 kr **
Konsultkostnad ombildning 237 500 kr
Summa total anskaffnings utgift: 45 140 925 kr
Fond for framtida tomtréttshtjningar 305 150 kr
Kznda underhalls och investeringsbehov / Renoveringsfond 600 000 kr
Kassa. 130 191 kr
Summa totalt att finansiera: 46 176 266 kr 46 176 266 kr
Finansiering
Insatser och upplételseavgifter
Insatser 29 735031 kr
Upplatelseavgitter 4 636 085 kr
Lan
Foreningslan 11 500 000 kr
Bidrag tomtrittshjning inbetalat av séljaren 305 150 kr
Summa Finansiering 46 176 266 kr 46 176 266 kr
Areauppgifter och Nyckeltal se avsnift H.
* Lagfartskostnaden #r beriknad som 1,5% av taxeringsvéardet.
** Befintliga pantbrev om totalt 7.975.000 kr,
Taxeringsvirden och fastighetsskatt / kommunal bostadsavgift frén AFT 2016
Taxeringsvérde
Bostider § 200 000 kr 17 Igh 1 377 kr/lgh 73 409 kr kommunal fastighetsavgift
Bostider mark 4 536 000 kr
Lokaler 265 000 kr 1,0% 2 650 kr fastighetsskatt
Lokaler mark - kr - kr
Totalt 13 001 000 kr 26 059 kr
Lan Belopp  Stékerhet  Forfallodag Rinteomséttn Rénta
Lén 1 7 667 000 kr Pantbrev  2022-03-31 2022-03-31 1,35% 103 505 kr
Lan 3 3 833 000 kr Pantbrev  2024-04-02 2024-04-02 2.15% 82 410 kr
11 500 000 kr 1,17% 185914 kr



D. Floden / Berdkning av foreningens arliga intéikter och kostnader Ar 1

Resultatprognos

Arsavgifter
Arsavgifter medlemmar

Ovriga intikter

Hyresintékter hyresrétter

Hyresintékter lokaler, inkl tilldgg
P-int#kter jan 2019, (5 platser 4 700 kr/mdn avses dock att hyras ut pa glrdsplanen)

Summa intikter

Driftskostnader inkl moms i féSrekommande fall
Ekonomisk forvaltning inkl. revisorsarvode

Fastighetsskotsel, service avtal
Elforbrukning inkl, abonnemang
VA

Uppvirmning

Sophdmtning

Trappstddning

Forsdkring

Kabel-tv grundutbud

Total Driftskostnad

Reparationer och underhail

Ovriga externa kostnader

Kommunal fastighetsavgitt
Fastighetsskatt lokaler

Tomtréittsavgild
Avskrivningar

Rintenetto, rdntekostnad foreningslan

Summa kostnader

Arets resultat (inklusive fulla avskrivningar)

Kassaflodesprognos

Summa intékter
Summa kostnader
Aterfsring avskrivningar

Kassaflode fran lopande drift

Amorteringar
Avsittning fond for yttre underhéll (minst 0,1% av tax.vérdet)

Summa kassaflode

Renoveringsfond
Tomtritisfond se vidare beskriving under avsnitt A.

416 888 kr *

67 764 kr

326 268 kr
- kr

810 920 kr

45 000 kr

55 000 kr
20 000 kr
30 000 kr
150 000 kr
20 000 kr
20 000 kr

20 000 kr
6000 kr

366 000 kr
20 000 kr

23 409 kr
2 650 kr

26 059 kr

35 800 kr
446 361 kr

185 914 kr

1080 134 kr

269 215 kr

810 920 kr

1 080 134 kr
446 361 kr

177 147 kr

115 000 kr
13 001 kr

49 146 kr

600 000 kr
305 105 kr

*Utbver arsavgift betalar medlemmarna hushéllsel samt ev. bredband och uttkat TV-utbud till resp. leverantdr.

** Faktisk tomtrittsavgild t.o.m. 2020-04-01,

*#** Avser renoveringsfond, se avsnitt A samt bilaga besiktningsutlatande for utforligare beskrivning.

¥k

3 3
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E. Redovisning av ligenheter och lokaler
Bostadsriitter
-——
-—
-_—
-_—
-—
-_—
-——
m-——
m-——
-——
-_—

o T | 42m| sa98s% | i7eassske | | 42013k | 1991kr | 23887kr
— o T | _ew| 79692% | 2236242k | 9633a2kr| 36068kr | 2039k | 35262k
_————__
-_
-——
-_

733 m?*| 94,2159% 29 735 031 kr 4 636 085 kr 40 566 kr 34 741 kr 416 888 kr
Kvarvarande bostadshyresgiist
Hyra/man Hyra/ar

14| |ApwotaColinBermhard | 4swe| | 1 | | Ss647k 67 764 kr

Parkeringsplatser

P4 gardsplanen avser foreningen att hyra ut 5 st parkeringsplatser for 700 kr/manad per plats.
Per januari 2019 har man inga intakter for dessa platser.

Lokaler

Namm | | ] | Tom | Uppstigning | Index fastskatt Hyra/kvm Hyra/dr
Kalmdals Bygg AB, lokal _98m?[ 2020-08-14 1837kr| 180000 kr
11 | 1w 1 | 1 [ [ 326268k

Andelstal och insats for kvarvarande bostadshyresgdst

Andel (alla) Total Insats Upplatelseavgift Tot Ins/kvm Avgift/man Avgift/ar
14|  |Agneta Collin Bernhard 5,7841% 1851888 kr 41 153 kr 2133 kr 25 593 kr

*Arshyran for de kommersiella lokalerna 4r angivna inklusive eventuella tilldggg tex. Fastighetsskatt.

Andelstalen 4r berdknade i relation till ligenheternas storlek.
Arsavgifterna 4r fordelade i relation till ligenheternas andelstal i enlighet med foreningens stadgar.




F. Ekonomisk prognos ar 1-11

Ar
Foreningens arliqa intikter

Arsavgifter medlemmar
Hyror hyreslagenheter
Hyror garagelokaler
Hyror parkeringar
Tomtrattsfond arliga uttag

Summa arliga intakter

Lanebelopp
Rantekostnad

Foreningens arliga kostnader

Driftkostnader
Reparationer & underhall

Ovriaa externa kostnader

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Tomtrattsavgald®
Avskrivningar
Rantenetto, rantekostn lan

Summa arliga kostnader
Arets resultat (inkl fulla avskr)
Kassaflodesprognos

Summa intakter
Summa kostnader

Aterforing avskrivningar
Kassafiode for I6pande drift

Amorieringar
Summa kassaflode

Avsittning yttre underhall
Ranteantagande snitt:

inflationsantagande
Bostadslagenheter, antagen hdjning

1

416 888 kr
67 764 kr
326 268 kr
O kr

O kr

810 920 kr

11 500 000 kr
185 914 kr

366 000 kr
20 000 kr

26 059 kr

35 800 kr
446 361 kr
185 G14 kr

1 080 134 kr

-269 215 kr

810 920 kr
-1 080 134 kr

446 361 kr
177 147 kr

-1156 000 Kkr
62 147 kr

-13 001 kr

1,17%

| okaler och parkeringar, antagen hojning

‘Ny tomtrattsavgald for 10 arsperioden fran 2020-04-01 till och med 2024-03-31 som trappas in enligt ovan.

416 888 kr
68 119 kr
332 793 kr
O kr

15 950 kr

834 750 kr

11 385 000 kr
132 825 kr

373 320 Kr
20 400 kr

26 580 kr

65 950 kr
446 361 Kkr
132 825 kr

1 065 436 kr

-230 686 Kkr

834 750 kr
-1 065 436 kr

446 361 kr
215 675 kr

-115 000 kr
100 675 kr

-13 261 kr

1,17%

416 888 kr
70 502 kr
339 449 kr
O kr

23 775 kr

850 613 kr

11 270 000 kr
131 483 kr

380 786 kr
20 808 kr

27 112 kr

83 775 Kkr
446 361 kr
131 483 kr

1 090 326 kr

239 712 kr

850 613 kr
-1 090 326 kr

446 361 kr
206 649 kr

115 000 kr
91 649 kr

-13 526 kr

1,17%

416 888 kr
71912 kr
346 238 kr
O kr

23 950 kr

858 987 kr

11 155 000 kr
130 142 kr

388 402 kr
21 224 kr

27 654 kr

93 950 kr
446 361 kr
130 142 kr

1107 733 kr

-248 746 kr

858 987 kr
-1 107 733 kr

446 361 kr
197 615 kr

-115 000 kr
82 615 kr

-13 797 kr

1,17%

416 888 kr
73 350 kr
353 162 kr
0 kr

29 075 kr

872475 kr

11 040 000 kr
128 800 kr

396 170 kr
21 649 kr

28 207 kr

104 075 kr
446 361 kr
128 800 kr

1125 262 kr

-252 787 kr

872 475 kr
-1 125 262 kr

446 361 Kkr
193 574 kr

-115 000 kr
78 574 Kr

-14 073 kr

1.17%

416 888 kr
74 817 kr
360 226 kr
O kr

32 250 kr

884 181 kr

10 925 000 kr
127 458 kr

404 094 kr
22 082 kr

28 771 kr

114 250 kr
446 361 kr
127 458 kr

1143 016 kr

-258 835 kr

884 181 kr
-1 143 016 kr

446 361 kr
187 526 kr

-115 000 kr
72 526 kr

-14 354 kr

1,17%

416 888 kr
76 313 kr
367 430 kr
O kr

34 800 kr

895 431 kr

10 810 000 kr
126 117 kr

412 175 kr
22 523 Kr

29 347 Kkr

116 800 kr
446 361 kr
126 117 kr

11583 323 kr

-257 892 kr

895 431 kr
-1 153 323 kr

446 361 Kkr
188 469 kr

-115 000 kr
73 469 kr

-14 641 kr

1,17%

2018031283G8145
3 9

416 888 kr 416 888 Kkr
77 840 kr 79 396 kr
374 779 kr 382 274 kr
C kr 0 kr
34 800 kr 34 800 kr
Q04 306 kr 813 359 kr
10 695 000 kr 10 580 000 kr
124 775 kr 123 433 kr
420 419 kr 428 827 kr
22 974 Kr 23 433 Kr
29 934 kr 30 532 kr
116 800 kr 116 800 kr
446 361 kr 446 361 kr
124 775 kr 123 433 kr
1161262 kr 1 169 387 kr
-256 956 kr -256 028 kr
904 306 kr 913 359 kr
-1 161 262 kr -1 169 387 kr
446 361 kr 446 361 Kr
189 405 kr 190 333 kr
-115 000 kr -115 000 Kr
74 405 kr 75 333 kr
-14 934 kr -186 233 kr
1,17% 1,17%

2.00% Galler driftkostnader, taxeringsvarde , fastighetsavgift, fastighetsskatt och fondavsattning.
2,00% Arligen
2,00% Arligen

Observera att ovanstaende &r en prognos som géller under angivna forhallanden.

10

416 888 kr
80 984 kr
389 920 kr
O Kkr

34 800 kr

922 592 kr

10 465 000 kr
122 092 kr

437 404 kr
23 902 kr

31 143 kr

116 800 kr
446 361 kr
122 092 kr

1177 701 kr

-255 109 kr

022 592 kr
-1 177 701 kr

446 361 kr
191 252 kr

-115 000 kr
76 252 kr

-15 837 kr

1,17%

11

416 888 kr
82 604 kr
397 718 kr
O kr

34 800 kr

932 010 kr

10 350 000 kr
120 750 kr

446 152 kr
24 380 kr

31 766 kr

116 800 kr
446 361 kr
120 750 Kkr

1186 209 kr

-254 198 kr

932 010 kr
-1 186 209 kr

446 361 kr
192 163 kr

-115 000 kr
77 163 kr

-15 848 kr

1,17%



G. Kinslighetsanalys

Ar

Arsavgift enligt ekonomisk prognos
Arsavgift enligt ekonomisk prognos per m?

Prognosens genomsnittsranteniva
Prognosens inflationsniva

Arsavgifter per m? om:

Prognosens inflationsniva och

1. Dagens genomsnittsranteniva + 1 %
2. Dagens genomsnittsranteniva + 2 %
3. Dagens genomshittsrénteniva - 1%

Prognosens ranteniva och
1. Dagens inflationsniva + 1%
2. Dagens inflationsniva + 2%

416 888 kr

569 kr

1,17%
2,00%

726 Kr
883 Kr
412 Kr

569 Kkr
569 kr

416 888 kr

569 Kkr

1.17%
2,00%

726 Kr
883 kr
412 Kr

578 kr
h87 kr

416 888 kr

569 kr

1,17%
2,00%

726 Kr
883 kr
412 Kr

578 kr
587 kr

416 888 kr

569 kr

1,17%
2,00%

726 Kkr
883 kr
412 kr

578 kr
587 kr

416 888 kr

569 kr

1,17%
2,00%

726 Kkr
883 kr
412 Kr

578 kr
587 Kr

416 888 kr

569 kr

1,17%
2,00%

726 Kr
883 kr
412 kr

578 kr
588 kr

416 888 kr

569 kr

1,17%
2,00%

726 Kkr
883 kr
412 kr

578 kr
588 kr
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416 888 kr

569 kr

1,17%
2,00%

726 Kr
883 kr
A12 Kr

578 kr
588 kr

416 888 kr

569 kr

1,17%
2,00%

726 Kr
883 kr
412 kr

578 kr
588 Kr

10

416 888 kr

569 kr

1,17%
2,00%

726 kr
883 kr
412 kr

579 kr
588 Kkr

11

416 888 kr

569 kr

1,17%
2,00%

720 Kkr
883 Kkr
412 Kkr

579 kr
589 kr



H. Nyckeltal

Insatser och upplatelseavgifter kr/m? upplaten lagenhetsarea’

L&n kr/m? total boyta ldgenheter (BOA)

Lan kr/m? uppliten lagenhetsarea (yta hyresbostader och yta garage/lager ingér €j)

Lan kr/m? lagenhetsarea inklusive yta hyresbostider och yta garage/lager

Aravgift kr/m? upplaten lagenhetsarea

Driftskostnader kr/m? uppléten ligenhetsarea + uthyrd lagenbetsarea

Hyresintikter kr/m? uthyrd 1dgenhetsarea

Kassaflode kr/m? total lagenhetsarea

Avsittning till underhallstond

1] sgenhetsarea avser BOA och LOA

avskrivningar, kr/m? bruttoarea tot igh area.

46 891 kr/m?

14 781 kr/m?
15 689 kr/m?*
11 807 kr/m?

569 kr/m?

376 kr/m?

1 635 kr/m?

146 kr/m?>

472 kr/m?

Anskaffningsvirde foreningens fastighet

Yta Brf ligenh. (anslutningsgrad 94,2 %:
Yta hyresritter:
Yta lokaler:

Insatser totalt:
Upplatelseavgifier totalt:

Intékter
Arsavgifter:
Hyreintakter hyresratter

Hyreintikter garage/lager

Kostnader

Rintekostnad foreningslan

Driftskostnader

Reparationer och underhall

Kommunal bostadsavgiit

Fastighetsskatt lokaler

Tomtrittsaveild genomsnitt &r 1-11 inkl tomtr fond

Netto kassaflode

Fond for yttre underhall (0,1 % av taxvérde)
Amortering

Avskrivningar

45 140925 kr

11 500 000 kr

733,0 m?

45.0 m?
196.0 m?
974 0 m?

29 735 031 kr
4 636 085 kr

34371 116 kr

416 888 kr
67 764 kr
326 268 kr

810 920 kr

185 914 kr
366 000 kr
20 000 kr
23 409 kr
2 650 kr
71 000 kr

668 973 kr

141 947 kr

13 001 kr
115 000 kr

446 361 kr



1. Sédrskilda forhallanden

Styrelsen har upprittat denna ekonomiska plan enligt bostadsréttslagen 1 syfte att redovisa
forutséttningarna for Bostadsrittsféreningen Vattenbaljan.

De i denna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angdende tomtréitten och byggnadens
utforande, beriknade kostnader och intdkter m.m. hénfor sig till vid tidpunkten t6r planens
upprittande kidinda forutsittningar och forhallanden. I 6vrigt hénvisas till foreningens stadgar.

Stockholm den wﬁ H@, #ﬁﬁk ..............................

Bostadsriittsforeningen Vattenbaljan

\ .,

Maria Andersson -Mickele Lo Sa\;-i_(;

Ky 72" 73
Lﬂwt % ) 7 ,, /é/‘

-
il

Carl Strom Peter Fellinéer
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avseende Bostadsrittsféreningen Vattenbaljan, orgnr 769636-6363, Stockholms kommun.

Undertecknade, som for det &ndamal som avses 1 3 kap. 2 § Bostadsréttslagen (1991:614)
granskat ekonomisk plan undertecknad 2019-01-24, far hdarmed avge f6ljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse {6r bedémandet av f6reningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som ldmnats i planen stimmer dverens med innehallet 1
tillgéingliga handlingar och i ovrigt med forhallanden som &r kéinda {6r oss. Tillgéingliga
handlingar framgar av bilaga till intyget.

I planen gjorda berikningar dr vederhéftiga och den ekonomiska planen framstir som hallbar.
Vidare anser vi att forutsédttningarna enligt 1 kap. 5 § Bostadsréttslagen ar uppiyllda.

Kostnad for fastighetens f6rvarv avser slutlig kostnad.

V1 har ej besokt fastigheten da vi anser att ett platsbesok inte tillfér nagot av betydelse 16r var
granskning.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ckonomiska planen uppréttats intrédffar ndgot som dr av vésentlig betydelse 16r bedémning av
foreningens verksamhet far foreningen inte uppléta lagenheter med bostadsritt f6rrédn en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala att planen
enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder

Stockholm den 24 januari 2019

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfarda intyg angaende
Kostnadskalkyler och Ekonomiska planer.




Bilaga till granskningsintyg dat 2019-01-24 {or Brf Vattenbaljan

Nedanstaende handlingar har varit tillgdngliga vid granskningen:

Ekonomisk plan inkl. intyg registrerad 2018-10-16
Registreringsbevis daterat 2018-08-23

Bank 2018-09-26

Utdrag ur fastighetsregistret 2019-01-23
Aktiedverlatelseavtal 2018-12-035

Likvidavrikning 2018-12-05

Kontoutdrag Danske Bank 2018-12-06 med kompletteringar
2 st Skuldebrev Danske Bank 2019-01-02

Avtal ang. Fk. Forvaltning 2018-10-17

Avtal ang. stidning 2018-11-10

Faktura forsdkring 2018-12-05

Betalningsflode tilltrade 2018-12-05




2015012808151

e M S h"d:!l
a, AL =D U I
[, “1.'”""'1"# r-"':-" l“l':i‘:‘\-
A T g

Stockholm
Vattenbaljan 2

Teknisk statusbesiktning som utgor
bilaga till Bostadsrattsforeningens
Ekonomiska Plan

Hillar Truuberg
2018-08-29

Z:y\projekt\hillar truubergivattenbaljan 2 ekplanbes.doc
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Stockholm Vattenbaljan 2 - Besiktningsutlatande

Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av byggnadens kondition, bedoma byggnads-
och installationsdelars terstdende livsldngd samt uppskatta kostnader for atgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna 6ver tiden.

Statusbesiktningsrapporten berdr sadana bygg- och installationsdelar som bostads-
rattsforeningen enligt stadgarna har underhallsansvaret 10r.

Uppdragsgivare

Brf Vattenbaljan genom Albrekison & Fellinger

Besiktningen

Besiktningen utférdes 21 augusti 2018 och bestod i en okulér dversyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar. Vid besiktningen utf6rdes inga mit-
ningar med instrument eller genomférdes nadgon forstérande provtagning.

Kénnedom om byggnaden har ocksé erhallits genom information fran boende.

Platsbesok utférdes i 7 ldgenheter, 1 hyreslokal samt 1 byggnadens gemensamma
utrymmen och driftsutrymmen. Vid besiktningstillfillet var det soligt och ca + 15

grader C.

Vid besiktningen nérvarade:

- Maria Andersson, boende

- Reza Baran, boende

- Filippa Berencreutz, boende (del av tid)

- Daniel Albrektson, Albrektson & Fellinger

- Peter Fellinger, Albrektson & Fellinger

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

Besiktningen #r inte-av sddan omfattning att den kan l4ggas till grund f6r talan

enligt jordabalken.
Y

E




4. Objektet

Fastighetsbeteckning:
Adress:

Kommun:
Agandeform:

Nuvarande tomtrattshavare:

Markareal:

Byggnad:

Byggnadsar:
Ombyggnadsar:

Areor:

Parkering:
Byggnadsbeskrivning:

Killare:

Ovr véningsplan:
Undergrund:
Grundldggning:
Stomme:
Yttervaggar:
Bjilklag:

Yttertak:

Z:y:\projektthillar truubergivattenbaljan 2 ekplanbes.doc

Stockholm Vattenbaljan 2
Nynédsvigen 351-353
Stockholm

Tomiratt

Vattenbaljan 2 AB

953 m*

Hyreshus med kéllare och 2,5 vaningar med
bostédder och lokaler, typkod 321

1931

2005 (enligt uppgiit)

Bostider 778 m*
Lokaler 196 m*
Totalt 974 m?

Nagra utvindiga p-platser

Driftsutrymmen, forrad, tvittstuga, uthyrnings-
lokaler.

Bostéder

Sannolikt lera

Pélade grundmurar av betong till fast underlag
Betong och tegel.

Tegel som birande stomme
Konstruktionsbetong, fyllning, dvergolv

Lertegeltakpannor och falsad plat (kupor och

skorstenar etc). /«g/
} 4




Takterrass:

Fasad:

Fonster:

Trapphus:

Entréportar:

Ovriga dorrar:

Ligenheter:
Inv. viggar:

Inv. tak:

Golv:

Koksinredning:

Badrum:

Gemensamma utrymmen:

Tvittstuga.

Kiéllare:

Z:y\projekt\hiltar truubergivattenbaljan 2 ekplanbes.dac

Konstruktionsbetong, virme- och fuktisolering,
ytskikt.

Putsad betongsockel, puts 1 vaningsplanen.

3-glas (2+1) trd- /aluminiumfonster med kopplade
bagar. Fonstren dr fran 2005. 2-glas tridfonster 1
trapphus och delar av kéllare. Betongglas 1 6vriga
delar av killare.

Betongmosaikgolv, méalade véggar och malade
tak, Trihandledare och smidesrécke.

Tradorrar med glasade partier. Kodlas.

Lokalportar av aluminium.
Lgh-dorrar av sidkerhetstyp.

Malade / tapetserade

Malade tak eller partiellt undertak.

Parkett 1 vardagsrum
Plastmatta i de flesta vriga rum

Plastmatta 1 de flesta kok
Vissa variationer forekommer mellan ldgenheter-

nd.

Diskbink, elspis, kyl- och frys eller bara kyl, kol-
filterfliktar i de flesta. Inredning och utrusining 1
stor utstrickning frin ombyggnadsaret, men &ldre
snickerier férekommer.

Klinker pa golv, kakel pa végg, mélade tak eller
undertak, duschplats eller duschvéggar, we-stol,
tvittstill. Elansluten handdukstork {61 uppvérm-
ning. PAX-flakt.

1 TM, 1 TT, 1 TS (liten), 1 mangel (liten), tvitt-
bank. Klinker pa golv, méalade viggar och tak.

Ytbehandlat betonggolv, malade vaggar med vav

och malat tak. I/b

4
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Forrad: Med gallerviggar.

Installationsutrymmen: Malat betonggolv, malade vdggar och mélat tak.
Sophantering: Utvéndiga behallare.

Installationer:

Véarmeproduktion: Anslutet till fjarrvarme. Utrustning 1 fjarrvarme-

undercentral utbytt 2005.

Viarmedistribution: Vattenradiatorer 1 huvudsak fran byggnadsaret.
Nyare radiatorer i vindsplan (samt ytterligare nag-
ra enheter). Radiatorventilerna bedéms generellt
fran 2005. Stamregleringsventiler f6r virme 1
huvudsak fran byggnadséaret. Varmestammar {ran
byggnadsaret. Nyare installationer finns till vin-
den. Elektrisk golvvirme férekommer 1 ett par
badrum. Elektrisk handdukstork som viarmekélla 1

dvriga badrum.

Ventilation: Generellt sjidlvdragsfranluft till bostdderna, men 1
badrummen finns pax-fliktar anslutna. Nagon
ligenhet kan ocksa ha kanalansluten koksflikt.

Tilluft via spaltventiler 1 fonster. Géller dock inte
alla ldgeneheter.

I killarplanet finns (&tminstone delvis) mekanisk
franluft.

Elinstallationer: Alla elinstallationer utbytta 2005. 3-fas installa-
tioner till alla lagenheter.

Ovrigt:

Tomt / mark: Hardgjorda ytor belagda med asfaltbetong.
Stédmurar av betong. Stangsel. Grismattor /
naturmark.

Allmént: Byggnad ursprungligen uppford 1931. Foérhallan-

devis omfattande ombyggd 2005 i generellt till-

fredsstillande skick.

Z:y:\projekt\hillar truubergivattenbaljan 2 ekplanbes.doc 5




Myndighet / milj6 mm:

OVK-status:

Energideklaration:

Radon;

Asbest;

PCB:

Z:y\projekt\hillar trunbergivattenbaljan 2 ekplanbes.doc

OVK utférdes senast i april 2018. Protokoll fran
besiktningen har delvis varit tillgédnglig.

Utford 2009. Ny energideklaration kommer att
behova utforas under 2019.

Mitningar utfordes 2017 med godként resultat
enligt erhallen uppgift. Protokoll fran métning-

arna har inte varit tillgéngliga.
Finns 1 vissa varmerorsisoleringar i kéllarplan,

men sannolikt inte nagon annanstans. Inga prov-
tagningar utfordes i samband med besiktningen.

20

= iy 1 iyt eyl

Finns inte 1 byggnaden.
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5. Utlatande

5.1 Byggnad

S.1a Mark / Grundliggning
Grundlagt med killare med pélade grundmurar av betong direkt till fast underlag.

Inga séttningar noterades under kéllarplattan. P4 utviandig mark férekommer vissa
séttningstendenser pd hardgjorda ytor. Fullt normalt och inget bedémt atgérdsbe-

hov.

Tre av killarviggarna har omdréinerats. P4 gardssidan férekommer smérre antyd-
ningar till fukt i kéllaryttervdggen pa nagra platser. Pa en av platserna beddms
fukten komma in i anslutning till installationsgenomforingar som férekommer pa
platsen. Vidare forekommer viss fukt 1 kéllarytterviiggen under ena entrétrappan
samt i tvittstugan. Den sammanlagda viggldngden som berdrs &r ca 10 m. Paca 5
ars sikt rekommenderas en omdrinering av aktuell kdllarytterviggsdel utf6ras.

Utvindiga stodmurar av betong dr omgjutna och i gott skick. Stédngsel 1 normalt
skick. Inget atgdrdsbehov.

Vad avser §vriga delar av utvidndig mark finns visst behov av normalt periodiskt
finplaneringsunderhall.

5.1b Stomme
Killarviggar av betong, bdrande vadggar och biarande bjilklag 1 6vrigt med stom-

me av tegel / betong. Sprickbildning i begrénsad och fullt normal omfattning.

Inget atgirdsbehov.

] icke birande innerviggar inom ldgenheterna finns normal sprickbildning.

S.1¢ Fasad
Malad putsad sockel. Genomgaende tillfredsstédllande skick. Inget atgérdsbehov.

Putsad fasad som enligt uppgift senast atgérdades 2005 1 generellt gott skick. Inget
tekniskt atgédrdsbehov pa manga ar.

5.1d Tak/takavvattning
Yttertak i huvudsak belagt med lertegeltakpannor och 1 6vrigt med falsad plat vid

takkupor och pa skorstenar. Taket dr omlagt och 1 gott skick. Inget atgéirdsbehov.

Takavvattningssystem, takstegar och dvrig taksékerhet mm 1 gott skick. Inget
atgdrdsbehov.

Takterrassen var inte tillgdnglig, men 4r skapad parallellt med den omfattande om-
byggnaden och med tétskikt med statistiskt lang aterstaende teknisk livslangd. @

"""‘.HN

""1-..,_‘*“
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S.1e¢ Fonster
3-glas pivothidngda fonster med trdbagar med aluminiumbeklidda bagbottnar.

Fonstren dr fran 2005.

Flera av fonstren ér i behov av justering av 6ppnings- / stdngningsfunktionen,
vilken rekommenderas utforas inom néra framtid. Ett fonster 1 vindsplanet har
ocksa en invéndig rétskada.

] samband med justeringsatgirden rekommenderas ocksa montage av spaltventiler
for tilluft utforas 1 de enheter som saknar desamma.

Trapphusfonster samt vissa kéllarfonster i néra forestdende behov av ommaélning
och viss renovering.

S5.1f Gemensamma utrymmen

Trapphus:
Golv, viggar och tak i tillfredsstdllande skick. Inget atgdrdsbehov.

Entrépartier:
Entrépartier i normalt skick. Inget néra forestdende atgérdsbehov. Ett av kodlasen
behdver dversyn.

- LokaldOrrar:
kaaldﬁrrar med dorrautomatik i gott skick. Inget atgérdsbehov.

Tvittstuga etc:
Maskinpark fran 2005 med statistiskt ett par ars aterstdende teknisk livslédngd, vad

avser TM och TT. Den malade viggen pa gardssidan rekommenderas dock om-
malas inom néra framtid..

Kéllare 1 Gvrigt:
Yiskikt mm i kéillarplanet 1 6vrigt i tekniskt tillfredsstdllande skick. Gallerforrads-
viggar 1 gott skick. Inget atgdrdsbehov.

Sophantering:
Normalt skick. Inget atgidrdsbehov.

5.1g Légenheter
7 ldgenheter besoktes 1 samband med besiktningen. Ligenheternas badrum har

generellt yt- och téitskikt fran 2005 och med ur teknisk aspekt lang aterstaende
livsldngd.

Elinstallationerna i alla ldgenheter har ocksa bytts ut. 3-fas till ligenheterna och
alla installationer &r jordade.

Ko6ken har vitvaror som i stor omfattning &dr fran 2005, liksom en stor del av
snickerierna. Till mindre del finns dldre snickerier kvar 1 vissa kok.

Z.y:\projekt\hillar truubergivattenbaljan 2 ekplanbes.doc 8
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I manga ldgenheter beddmdes ventilationen fungera bristfélligt. Vissa boende
framf6rde ocksa synpunkter pa luftéverforing mellan ldgenheterna.

Ytskikten (golv, viaggar och tak) &r i stor omfattning fran ca 2005).

I samband med ett forvirv dvergar det inre underhallsansvaret till bostadsrétts-
havarna.

S5.1h Lokaler
I byggnaden finns 2 hyreslokaler. I enlighet med hyreskontrakten aligger det 1nre

underhallsansvaret pa respektive lokalhyresgist.

Inget bedémt néra forestdende underhallsbehov som &ligger bostadsréttsiore-
ningen.

5.2 VVS-installationer

5.2a Varmeproduktion |
Anslutet till fjarrvarme. Utrustning i fjarrvdrmeundercentral &r fran 2005 med

statistiskt 1ang aterstdende teknisk livsléangd.

S5.2b Virmedistribution
Radiatorer och radiatorstammar i huvudsak fran byggnadsaret, men pa vindsplanet

finns vissa nyare enheter. Den tekniska livsldngden pa varmesystem &dr normalt
visentligt ldngre 4n f6r andra installationer (drygt 100 &r) sa ldnge de inte blir ut-
satta fOr fukt utifran.

Radiatorventilerna bedoms genomgaende vara utbytta och ha lng aterstaende tek-
nisk livsléangd.

Stamregleringsventiler for viarme i kéllarplanet fran byggnadséaret med rekommen-
dation till utbyte mom nagot ar.

S.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Vatten / avlopp:
Alla vatten- och avloppsinstallationer utbytta 2005 och i gott skick. Aven serviser
fran gatan samt bottenaviopp utbytta.

Avloppen rekommenderas spolas / rensas inom néra framtid och dérefter med

ungefér 10 ars periodicitet.
AC

Varmvattnet har cirkulationsslinga enbart 1 kéllarplanet.

Z:y\projekithillar triubergivattenbaljan 2 ekplanbes.doc 9
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5.2d Ventilation

5.3

Z:y\projektihillar trnubergivattenbaljan 2 ckplanbes.doc

Generellt sjilvdragsventilation till ligenheterna. Sannolikt mekanisk franluft till
en av vindslidgenheterna. I flertalet badrum finns paxfliktar installerade.

Ménga boende framforde synpunkter pa bristande luftomsétining samt vissa dven
avseende luftoverforing mellan ldgenheterna.

Det #r troligt att franluftskanalerna dr nedsmutsade och i behov av rengoring.
I ikaledes saknas erforderlig organiserad tilluft 1 vissa 14genheter.

[ enheter dér spaltventiler saknas i erforderlig omfattning rekommenderas sadana
installeras 1 samband med fonsteratgérderna.

Mekanisk flikt som betjanar del av kéllarplan. Flakten ar enligt uppgifit utbytt
2005. Statistiskt lang aterstaende teknisk livsléngd.

Protokoll fran senaste OVK-besiktning har inte varit tillginglig.

El-installationer

Fastighetens och ldgenheternas elinstallationer 4r genomgaende utbytta 2005 och 1

gott skick. Inget atgirdsbehov.
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6. Kostnader for att atgirda brister (kostnadsliige augusti 2018)

( angivna kostnader avser entreprenad, projektering, projektledning, finansiella

kostnader samt mervérdesskatt )

6.1 Byggnad

6.1a Mark / Grundliggning
Omdrénering av del av kéllaryttervigg, ca 2020

(ca 10 lopmeter berors)

6.1¢ Fonster

Ommalning trapphusfonster, ca 2019

(16 bagar)

Justering Ovriga fonster, ca 2019
(inklusive kompletterande montage spaltventiler)

6.1f Gemensamma utrymmen

Utbyte maskinpark 1 tvéttstuga, ca 2020
(1 TM, 1 TT och 1 ny stérre TS, allt av fastighetstyp)

6.2 VVS-installationer

6.2b Virmedistribution
Utbyte stamregleringsventiler, ca 2019 / -20

6.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Stamrensning, ca 2019/ -20

6.2d Ventilation
Rensning franluftskanaler, ca 2019

Z.y:\projekt\hillar truubergivattenbaljan 2 ekplanbes.doc

ca 100 kkr

ca 40 kkr
bedomt 100 kkr

ca 120 kkr

ca 75 kkr

ca 30 kkr
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnad ursprungligen uppford 1931, férhéllandevis omfattande om-
byggd 2005 1 generellt tillfredsstédllande skick.

Bedomt totalt underhallsbehov:

Inom 3 ar: ca 505 000:-
Mellan 4-11 ar: ca 0:-
Totalt: ca 505 000:-

Utdver vad som angivits ovan rekommenderas ocksa en arlig underhallsavséttning pa ca
25 000:- om aret for smérre reparationsatgérder.

Ovan har endast sddana atgérder som stadgeméssigt aligger Bostadsréttsféreningen 1n-
riknats. Underhall inom ldgenheten aligger respektive Bostadstéttshavare.
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