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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Vattenkvarnen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus uppléta bostadsldgenheter, lokaler och mark med nyttjanderatt och
utan tidsbegrénsning.

Nybyggnad av 2 bostadshus innehéllande sammanlagt 123 ligenheter pagér och inflyttning
beriiknas ske med borjan under Q3 2019 och avslutas under Q1 2020.

Uppléatelse av bostadsritterna beriiknas ske med borjan prelimindrt under Q4 2018 och avslutas preliminért
Q1 2020 dock senast i samband med sista inflyttning.

Beritkning av féreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens
upprittande kénda forhallanden.

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

JM AB képer de bostadsritter som inte upplatits (salts) senast pa avridkningsdagen, det vill séga den dag
foreningen tar Over det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna #r fardigstilida

och placering av foreningens lan skett.

Foreningen tecknar forsékring for entreprenadsékerhet under entreprenadtiden — for entreprenad-
kontrakt samt dtagandet att kdpa icke upplatna bostadsritter — hos Gar-Bo Forsdkring AB.

Foreningen tecknar avtal med Handelsbanken avseende de ldngfristiga 1dn som berdknas
upptas for foreningens finansiering.

Bygglov beviljades 2017-06-12

Stkerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser och upplételseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsrittslagen ldmnas av Gar-Bo Forsakring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Jakobsberg 2:1990, Jérfdlla kommun
Adress: Jarfallaviigen 92 A-D, Vattenkvarnsgatan 3, Mjdlgatan 3

Tomtens areal: ca2 815 kvin

Boarea enligt tabell: ca 6 668 kvm

Lokalarea: ca 142 kvm

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

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

Parkering
51 garageplatser i gemensamhetsanliggning varav 5 stycken #r med laddplats och 1 dr motorcykelplats.
Beriknas vara fardiga innan inflyttning sker i ligenheterna.

Uthyrningslokal
Fdreningen har 1 st lokal (ca 142 m2 varav 120 m2 lokal, 12 m2 forrdd och 10 m2 soprum) for uthyrning i
gatuplanet i hus 1. Kontrakt finns med en hamburgerrestaurang.

Servitut / Ledningsritt / Nyttjanderétt
Samtliga servitut och ledningsriitter som idag belastar fastigheten kommer att tas bort.
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Gemensamhetsanliggning

Foreningens fastighet ska delta i:

Gemensamhetsanldggning avseende parkeringsgarage samt andra for fastigheten erforderliga anldggningar,
gemensam med andra fastigheter i omridet.

Andelstalen &r &nnu inte faststillda.

Gemensamhetsanldggningen forvaltas troligen genom samfillighetsforening.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsrittshavaren skall utan sérskild ersiittning hélla ligenheten tillginglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrens utforande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsligenheter
Entreprendren dger ritt att nyttja ej upplatna (osalda) samt av denne forvirvade ldgenheter for
visningsidndamal.

Omradets utbyggnad

I omradet pégar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omrédet #r avslutad. Négon ritt for
bostadsréttshavaren att utkrdva ersittning p.g.a. oldgenheter av pdgiende arbeten pi eller omkring
foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar pa tomtmark

Gangytor av betongmarksten och marktegel, trappor, ricken/handledare, planteringar, grisytor,
lekutrustning, bénkar, skdrmvéggar, nedgriivda sopbehillare.

Ledningar for yttre VA, el och bredband

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaderna kommer att anslutas till fjarrviirme

Undercentral fjdrrvirme & vatten, elcentral/elrum, flaktrum

4 hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar
Styrelserum/gemensamhetslokal/Gvernattningsrum i samma utrymme
Miljorum for killsortering av sopor samt kompostering

Cykelrum, stiddrum, fastighetsforrdd, barnvagns- och rullstolsforrad
Kabel for bredband med telefoni och TV

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning: Betongplatta pé palar och plintar till berg och pa packade sprickmassor.
Stomme: Betong, skalviigg i betong, utfackningsvéigg med stdlpelare i fasad
Ytterviggar: Fasadtegel/tripanel pa utfackningsvigg

Innerviggar, Igh skiljande: Betong alt gipsskivor pa stalreglar alt murning

Innerviiggar, ej birande: Gipsskivor pa reglar

Innerviggar, birande: Betong

Yttertak: Plat

Trappor: Prefabricerade av betong, beldggning med cementmosaik

Fonster och fonsterdorrar: Treglasfonster tri med alumininmbeklddd utsida, vissa ér fasta
Balkonger: Prefabricerade av betong

Entrépartier: Aluminium

Légenhetsytterdorrar: Sakerhetsdtrrar

Virme

Fjarrvdrme, vattenburen med radiatorer.
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Ventilation
Bostidder: Mekanisk frinluftsventilation med virmeétervinning, tilluft via uteluftsventiler

bakom radiatorer.
Lokal: Mekanisk till- och franluftsventilation.

Varmvatten
Miitare f6r individuell varmvattenmétning till varje ligenhet.

Bredband med telefoni och TV
Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB. En digitalbox per ldgenhet for TV ingar.

Kortfattad rumsbeskrivning, bostéider

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Kapprum/hall Parkett Milat Gréngat Sképinredning
Hatthylla
Vardagsrum Parkett Malat Griéngat
Kok Parkett Malat Gringat Spishill och ugn
Sténkskydd Kyl/frys
av kakel Diskmaskin
Mikrovagsugn
Spiskéapa
Kokssnickerier
Ovriga rum Parkett Malat Gréngat Skapinredning enl. handling
Klddkammare Parkett Maélat Gringat Hylla, klddstang
Skjutddrrsgarderob och/eller
garderob
WC/Dusch Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
Sképinredning
Duschdraperistdng
Bad/Tvitt Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
Skapinredning
Duschvigg

Tvittmaskin och torktumlare
alt. kombimaskin
Torkstéllning John

WwC Klinker Milat, Mélat Sanitetsutrustning
Stinkskydd
av kakel

Forrad

Alla lagenheter har forrad som ingar i bostadsritten.

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgér av ritning.
En omgéng ritningar halls tillgéngliga hos bostadsrittsforeningens styrelse.
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Kortfattad rumsbeskrivning, uthyrningslokaler

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Styrelse- och Parkett Malat Gréngat Kok med tillhérande utrustning
dvernattningsrum
RWC/Dusch Klinker Kakel Milat Sanintetsutrustning
i styrelse/overnattningsrum Duschdraperisting
Uthyrningslokal Behandlat ~ Malat alt. Undertak Varumottagning

betonggolv  Putsat Diskrum

RWC

Klinker i Kaklat i kok Stad

omkl. WC/D disk, omkl. Omkladningsrum

RWC WC/D o RWC WC/D
Forsikring

Fastigheten 4r under entreprenadtiden forsikrad genom entreprendrens forsorg. Vid ibruktagande
kommer féreningens hus att vara fullvirdesforsikrade.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforvirv och nybyggnadskostnad enligt képe- och entreprenadkontrakt. *) 354 065 000 kr
Ospecificerat (kassa) 20 000 kr
Beriiknad slutlig anskaffningskostnad 354 085 000 kr

) Enligt entreprenadkontraktet tillfaller dtervunnen investeringsmoms for uthyrningslokaler
i sin helhet entreprendren, Uthyrning sker till hyresgédst med momspliktig verksamhet
under minst 10 4r.

Uppskattat taxeringsviirde (tkr)
Uppskattningen baseras p& Forenklad fastighetstaxering 2019 - 2021, virdeomréde 0123072

Taxeringsvirde bostider ca 129 200 tkr
Taxeringsvirde lokaler ca 2070 tkr
Taxeringsvirde garage ca 2916 tkr
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser &r 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av Ian som beréiknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berikning av arliga
rintekostnader och amorteringar. Som sékerhet fér 1an lamnas pantbrev i féreningens fastighet.
Réntekostnaden for beriknade 14n baseras pd en i planen antagen réntenivi, Andras denna nivé paverkas
rédntekostnaden i motsvarande grad.

Lin Belopp Bindnings- Rinta Rénte- Amortering Kapital-
tid 2) 3) kostnad 1 kostnad
Kr ar % Kr Kr Kr
Bottenldn 17 600 000 1 3,00% 528 000 528 000
Bottenldn 17 600 000 2 3,00% 528 000 528 000
Bottenldn 17 600 000 3 3,10% 545 600 545 600
Bottenlan 17 600 000 4 3,30% 580 800 580 800
Bottenldn 17 600 000 5 3,50% 616 000 616 000
Amortering 677 000 677 000
S:alan 88 000 000 2798 400 677 000 3 475 400
Insatser 159 920 000
Upplételseavgifter 106 165 000
S:a finansiering 354 085 000
Summa kapitalkostnader ar 1 (inkl amortering) 3475400

1) Beriiknad lanetid 50 ar

2) Lanens bindningstid beriiknas preliminirt fordelas mellan 1 och 5 ér. Beroende p4 rintevillkor
och andra férutséttningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och fordelning
av lanebelopp bli aktuell. Dérefter erbjuds forldngning under ny bindningstid till d& gallande villkor.

3) Genomsnitt av antagna réntor pa féreningens samtliga 18n: 3,18%

Effekten av minskade kostnader pa grund av lagre rdnta vid slutplacering bor till stérsta delen
anviéndas till 6kad amortering av ldnen for att sdkerstélla foreningens ekonomi pa lingre sikt.

Avskrivning (ingar inte i nedan Summa beriknade arliga kostnader)
Avskrivning for 16pande rikenskapsar sker enligt linjér plan pé 120 &r fér byggnad med: 2 343 tkr
Basen for avskrivningen bygger pé en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
ddr kostnaden for byggnad bygger pé ett schablonvérde fran Statistiska Centralbyréin fran 2016 med
41 294 kr/kvm boarea och lokalarea.

Avsiittningar
Foreningens fastighetsunderhdll a) 30 kr/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
Virmeavgifter 370 000
Elavgifter (exkl hushallsel) 370 000
Sophémtning (hushallssopor) 90 000
Teknisk forvaltning inkl fastighets- och tréidgérdsskotsel,

stddning, sophdmitning (kéllsortering), jour, snoréjning samt sandning c) 450 300
Besiktning och service hissar d)

Gemensamhetsanldggning e) 70 000
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 324720
Forsédkringar 40 000
Viderprognosstyrning 37000
Ké&ldmediekontroll g)

Diverse inkl. jour 80 100
Summa driftskostnader 2 310 520

Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostéider h)

Fastighetsskatt garage : 30 000
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 21000

51000
|SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 6 041 220 |

a) Avstittning f8r féreningens fastighetsunderhall skall ske enligt [6reningens stadgar.
Fondavsittning tillsammans med amortering sékerstéller foreningens planerade 1angsiktiga underhallsbehov (30 &r)
enligt underhéllsplan.
b) Driftskostnaderna dr uppskattade efter normalfrbrukning. Variationer 6ver aren forekommer och det beriiknade
viirdet for enstaka poster kan bli hbgre eller ligre.
Beréknad kostnad for individuell varmvatten{6rbrukning

225540kr  dterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, virme- och elavgifter.
¢) Entreprentren ansvarar fér teknisk och ekonomisk forvaltning under ca tre 4r.
d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprendren. Kostnaden frén &r 6 kan
berdknas till 48 000 kr per 4r,
e) Enligt kopekontrakt ansvarar séljaren {6r administration, drift och underhéll av gemensamhetsanliggningen
frén tilltradesdagen av foreningens fastighet till vertagande av gemensamhetsanliggningen mot
erséttning av 70 000 kr per 4r,
g) Koldmediekontroll betalas av entreprendren under garantitiden. Kostnaden frén 4r 6 beriknas till 10 000 kr per ar.
h) Féreningen #r befriad fran fastighetsavgift avseende bostidder under de forsta 15 dren efter faststillt virdear.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostéder till och med férdigstillandedret (viirdedret) betalas av entreprendren.

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens l5pande utgifter, amorteringar och
avsiittningar téickas av drsavgifter som fordelas efter bostadsritternas insatser, férbrukning samt per lagenhet.

Arsavgift ligenhet 6668  kvm 4 680 360
Arsavgift bredband 324720
Arsavgift varmvatten 225 540
Hyra uthyrningslokaler *) 142 kvm 2000 kr/kvm och ir 284 000
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 21000
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Hyra garage 45 st 800 kr/plats och mén 432 000
Hyra garage, elplatser 5 st 1000 kr/plats och méan 60 000
Hyra garage, mc-platser I st 300 kr/plats och mén 3 600
Hyra Svernattningsrum, gemensambhetslokal 10 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 6041220 |

I nedanstiiende tabell limnas en specifikation §ver samtliga lagenheters huvuddata, sdsom andelstal, insatser,
upplételseavgifter, rsavgifter m.m.

*) Entreprenoren garanterar hyresintikterna for kommersiella uthyrningslokaler i tvé &r frin godkéind
slutbesiktning i sddan omfattning att totalintédkten garanteras.
Eventuell mervérdesskatt tillkommer pa hyran.
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BRF VATTENKVARNEN

H.NYCKELTAL

1 Kr/BTA

ﬁ Anskaffningsvirde 34321 kr

I kr/kvm’

Anskaffningsviirde’ 51995 kr

Insats och upplatelseavgift 39 905 kr

. Lan 13197 kr
Arsavgift (inkl bredband exkl varmvatten) 751 kr
Arsavgift varmvatten 34 kr

Driftskostnad’ 339 kr

Kassaflode’ 30 kr

Avskrivning’ 344 kr

Fondavsittning 30 kr

Amortering 132 ke

Fondavsittning och amorteri£g3’4 162 kr
Kostnad enligt underhallsplan (30 ar)/ar 3B kr

I Total bruttoarea uppgér till 10317 kvm.

2 Med kvm avses upplaten boarea.

3 Innefattar dven lokalarea avsedd for uthyrning.
4 Beriknad snittviirde utifrin prognos &r 1-11.

Sida 15
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P& uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 5 december
2018 f6r bostadsréttsforeningen Vattenkvarnen, org. nr: 769635-2893.

Den ekonomiska planen innehéller s&vil kéinda som prelimindra uppgifter vilka stimmer
overens med handlingar som varit tillgingliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till

intyget.

De i planen l&mnade uppgifterna &r siledes riktiga och avser preliminér slutlig
anskaffhingskostnad for bostadsrittsforeningen.

Gjorda berékningar baserade pé sdvil kénda som preliminéra uppgifter &r vederhiftiga, varfor
var bedémning &r att den ekonomiska planen framstér som héllbar.

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

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intréffar ndgot som ér av visentlig betydelse for bedomning av
foreningens verksamhet fér foreningen inte uppléta ldgenheter med bostadsritt férrén en ny
ekonomisk plan uppréttats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplatas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutsitining for registrering av planen 4r

uppfylld.

Foreningen har fler &n ett hus. Det &r var beddmning att husen ligger si néra varandra att en
dndamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrittshavara, varfor vi anser att denna
forutsittning for registrering av planen &r uppfylld

Vi har ej bestkt fastigheten da vi anser att ett platsbestk inte tillfér ndgot for var granskning.

Béda intygsgivarna har en ansvarsférsikring,

Stockholm den 6 decep 1018

........ o WadoS

J8lAn Widén

...............

Bjorn Olofsson

Civ.ing. Civ ing.
Bertilsbergsvégen 13 BRFexperterna M&J AB
181 57 Liding6 Strandbergsgatan 61 3¢

112 51 STOCKHOLM
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Bilaga till granskningsintyg dat 2018-12-06

Nedanstaende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

© oo N OV R W N

Féreningens stadgar
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
Kopekontrakt for marken

Kreditoffert Handelsbanken
Exploateringsavtal utan bilagor
Berikning av taxeringsvérde
Bygglovsbeslut

Réntor per 2018-11-07
Underhallsplan sammandrag

. Arearedovisning

Hyreskontrakt

. Adressbesked

Amorteringsplan

for Brf Vattenkvarnen

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






