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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsféreningen Kajplats 2 har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus upplata bostadsldgenheter, lokaler och mark med nyttjanderétt och
utan tidsbegrénsning.

Nybyggnad av tre bostadshus innehéllande sammanlagt 97 ligenheter pAgér och inflyttning
beriiknas ske med borjan under andra kvartalet 2021 och avslutas under forsta kvartalet 2022.

Upplételse av bostadsritterna beriknas ske med bétjan prelimindrt under juni ménad 2020 och
avslutas preliminéirt senast i samband med sista inflyttning.

Berikning av foreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden fér planens
upprittande kiinda férhallanden.

For byggnadsprojektet, som genomfbrs som totalentreprenad av JM AB har tecknats kope- och
entreprenadkontrakt daterade 2020-05-12. Av entreprenadkontraktet framgér bland annat att

JM AB koper de bostadsriitter som inte upplatits (salts) senast pa avrikningsdagen, det vill siiga den dag
foreningen tar Sver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna ér fiirdigstilida

och placering av féreningens lan skett.

Féreningen tecknar avtal med Handelsbanken avseende de langfiistiga 1an som berdknas upptas
for foreningens finansiering.

Bygglov beviljades 2018-10-11.

Sakerhet f6r foreningens skyldighet att dterbetala insatser och upplételseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsritislagen limnas av Gar-Bo Forsikring AB.

Féreningen avser Aven att teckna fdrhandsavtal i enlighet med bostadsréttslagens 5 kap 3 §
med denna ekonomiska plan som grund och ta emot forskott med totalt 9 700 000 kronor.
Sikerhet for féreningens skyldighet att aterbetala forskott enligt 5 kap 5 §i bostadsriittslagen
limnas av Gar-Bo Forsikring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Sj6jungfrun 1, Visters kommun

Adress: Neptungatan 2-4, Notuddskajen 9 samt Sjéjungfrugatan 1 och 3A-B
Tomtens areal: 3361 kv

Boarea enligt tabell: ca 7470 kvm

Byggnadernas utformning: Tre bostadshus i fem till sex vaningar samt kéllare och garage.
Antal bostadsligenheter: 97 st

Féreningen har fler in ett hus som ir s placerade att en dndamadlsenlig samverkan kan ske
mellan bostadsréttshavarna.

Parkering

55 garageplatser varav 5 st MC-platser

Beriiknas vara firdiga i takt med att inflyttning sker i ldgenheterna.

Diirutéver har foreningens medlemmar riitt att hyra 38 platser i intilliggande parkeringshus
i enlighet med avtal om parkeringskép med Visteras Parkerings AB.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten

Bostadsrittshavaren skall utan sérskild ersdttning halla ligenheten tillginglig under ordinarie
arbetstid for entreprentrens utfdrande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.
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Visningsligenheter
Entreprentren dger ritt att nyttja ej upplitna (osilda) samt av denne 6rvirvade ligenheter for
visningsiindamal.

Omridets uthyggnad

T omridet paghr olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet &r avslutad. Nagon rétt for
bostadsrittshavaren att utkriiva ersiitining p.g.a. oldgenheter av pagiende arbeten pa eller omkring
foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar pd tomtmark
Gronytor, gngviigar, planteringar och belysning

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaderna kommer att anslutas till fjéirvirme

Undercentral fjdrrvirme och vatten, elcentral/elrum, fliktrum, telerum
Sex hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar
Overnattningsligenhet

Utrymme for kéllsortering av sopor

Cykelrum, barnvagnsrum, stidrum, fastighets- och rullstolsférrad
Kabel for bredband med telefoni och TV

Varmvatten-/vattenmétare

Extra lgenhetsforrdd for uthyrning

Kortfattad byggnadsheskrivning

Grundliggning: Betongplatta pd palar

Stomme: Betong, stilpelare i fasad

Ytterviggar: Fasadtegel samt vissa delar puts pa tegel pa utfackningsviigg
Innerviggar, lgh skiljande: Betong alt gipsskivor pa stilreglar

Innerviggar, ej béirande: Gipsskivor pa reglar

Innerviiggar, birande: Betong

Yitertak: Plat

Trappor: Prefabricerade av betong med beldggning av cementmosaik
Fonster och fonsterdorrar: Treglasfonster trd med aluminiumbeklidd utsida, vissa dr fasta
Balkonger: Prefabricerade av betong

Entrépartier: Aluminium med kodlas

Ligenhetsytterddrrar: Sikerhetsdorrar

Viirme

Fjirrvirme, vattenburen med radiatorer,

Ventilation
Mekanisk frinluftsventilation med viirmedtervinning, tilluft via uteluftsventiler bakom radiatorer.

Varmvatten
Miitare for individuell varmvattenmétning till varje ligenhet.

Bredband med telefoni och TV
Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB. En digitalbox per ligenhet for TV ingér.
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Kortfaitad rumsbeskrivning, bostiider

Rum Goly Viggar

Kapprum/hall Parkett Malat

Vardagsrum Parkett Mailat

Kok Parkett Malat
Stinkskydd
av kakel

Ovriga rum Parkett Malat

Kladkammare Parkett Milat

Bad/dusch Klinker Kakel

WC/dusch

WC/dusch Klinker kakel

wC Klinker Malat,
Stinkskydd
av kakel

BRF KAJPLATS 2

Tak
Griéngat
Gringat

Gréngat

Gringat
Gréngat

Milat

Milat

Milat

Ovrigt
Sképinredning

Spishéll och ugn

Kyl/frys 2 RK

Dubbla frys/kylskap 3-5 RK
Diskmaskin

Mikrovégsugn

Spiskapa

Kokssnickerier

Skapinredning
Hylla, klidstang

Sanitetsutrustning
Sképinredning

Vikbar duschskdrm i 2 RK
Fast duschvigg i dvr Igh
Kombinerad tvitt/tork i

lgh < 55kvm

Tvittmaskin och torktumlare,
Igh > 55kvin

placerade i badrum
Torkstiillning

Sanitetsutrustning
Skipinredning

Fast duschvigg alt vikbar
duschskérm alt draperisting

Sanitetsuirustning

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgar av ritning,.
En omgang ritningar halls tillgéngliga hos bostadsréttsféreningens styrelse.

Forsiikring

Foreningen har tecknat en styrelseansvarsforsikring.
Fastigheten #r under entreprenadtiden forsikrad genom entreprendrens forsorg.

Féreningen tecknar forsikring for entreprenadsiikerhet under entreprenadtiden — f6r entreprenad-
kontrakt samt dtagandet att képa icke upplatna bostadsritter — hos Gar-Bo Forsikring AB.

Vid ibruktagande kommer foreningens hus att vara fullviirdesférstikrat/fullvirdesforsikrade.
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C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforviry och nybyggnadskostnad enligt képe- och entreprenadkontrakt, 421 830 000 kr
Beriiknad slutlig anskaffningskostnad 421 830 000 kr

Uppskattat taxeringsvirde (tkr)

Uppskattningen baseras pd Forenklad fastighetstaxering 2019, viirdeomrade 1980048
Taxeringsvérde bostider ca 176 200 tkr
Taxeringsvérde garage ca 5 000 tkr
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser ar 1.

Specifikation av lan som beriiknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berékning av arliga
riintekostnader och amorteringar. Som sikerhet for 1an 14mnas pantbrev i féreningens fastighet.
Réntekostnaden for beriiknade 1n baseras pa en i planen antagen rinteniva. Andras denna niva paverkas
réntekostnaden 1 motsvarande grad.

Lén Belopp Bindnings- Rénta Rinte- Amortering Kapital-
tid 2) 3) kostnad 1) kostnad
Kr ar % Kr Kr Kr
Bottenlin 20 210000 1 3,10% 626 510 626 510
Bottenldn 20210 000 2 3,00% 606 300 606 300
Bottenldn 20 210 000 3 3,00% 606 300 606 300
Bottenlin 20210 000 4 3,10% 626 510 626 510
Bottenlan 20 210 000 5 3,30% 666 930 666 930
Amortering 707 000 707 000
S:a lan 101 050 000 3132 550 707 000 3 839 550
Insatser 186 216 000
Upplételseavgifter 133 864 000
S:a finansiering 421 830 000
Summa kapitalkostnader éar 1 (inkl amortering) 3 839 550

1) Beriiknad lanetid 50 &r.

2) Lanens bindningstid beriiknas preliminért fordelas mellan 1 och 5 ér. Beroende pa rintevillkor
och andra férutsittningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och fordelning
av lanebelopp bli aktuell. Direfter erbjuds forlingning under ny bindningstid till d& gillande villkor.

3) Genomsnitt av antagna réntor pa foreningens samtliga 1an: 3,1%

Effekten av minskade kostnader pé grund av [dgre riinta vid slutplacering bor till stérsta delen
anvéindas till 6kad amortering av l&nen for att sikerstiila foreningens ekonomi pa lingre sikt.

Avskrivning enligt redovisningsregel K2 (ingir inte i nedan Summa beriiknade drliga kostnader)
Avskrivning for 16pande rikenskapsar sker enligt linjar plan pa 120 ar f6r byggnad med: 2 559 tkr
Basen f6r avskrivningen bygger pa en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
diir kostnaden for byggnad bygger pd ett schablonvirde frin Statistiska Centralbyran fran 2018 med
41 103 kr/kvm boarea och lokalarea.

Avsitiningar
Foreningens fastighetsunderhall a) 30 ke/kvm 224 100
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Driftskostnader b)

Ekonomisk férvaltning c) 115 000
Styrelsearvode 15 000
Revisionsarvode 20 000
Administrationskostnad 13 000
Vattenavgifter 125 000
Virmeavgifter 520 000
Elavgifter (exkl hushallsel) 360 000
Sophémtning 160 000
Teknisk férvaltning c) 465 000
Besiktning och service hissar d)

Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 256 080
Forsikringar 35 000
Viderprognosstyrning 30 000
Koldmediekontroll 10 000
Ovriga drifiskostnader 20 000
Summa driftskostnader 2 144 080

Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostider e)

Fastighetsskatt garage 50 000
50 000

[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 6257 730 |

a) Avsittning fér foreningens fastighetsunderhéll skall ske enligt foreningens stadgar. Fondavséttning tillsammans
med amortering sikerstéller foreningens planerade langsiktiga underhéllsbehov (30 ér) enligt underhélisplan.
b) Driftskostnaderna #r uppskattade efter normalfdrbrukning. Variationer ver aren férekommer och det berdknade
viirdet f5r enstaka poster kan bli hogre eller ligre. Beriiknad kostnad for individuell varmvattenférbrukning

115 198 kr aterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, virme- och elavgifter.
¢) IM@home ansvarar for teknisk och ekonomisk forvaltning under ca tre ér.
d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprendren. Kostnaden frdn &r 6 kan
beriiknas till 72 000 kr per &r.
) Foreningen dr befriad fidn fastighetsavgifi avseende bostider under de forsta 15 aren efter faststillt virdedr.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostéider till och med fardigstillandedret (viirdedret) betalas av entreprendren.

D. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som foreskeivs i foreningens stadgar skall foreningens 16pande utgifter, amorteringar och
avsittningar tickas av arsavgifter som fordelas efter bostadsritternas insatser, forbrukning samt per ligenhet.

Arsavgift ligenhet 7470  kvm 4957 052
Arsavgift bredband 256 080
Arsavgift varmvatten 115 198
Hyra garage 45 st 1400 ki/plats och mén 756 000
Hyra garage, elladdningsplats 5 st 1600 kr/plats och mén 96 000
Hyra garage, mc-platser 5 st 300 ia/plats och man 18 000
Hyra extra forrad 15 st 330 ke/forrdd/man 59 400
|[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 6257 730 |

I nedanstiende tabell [imnas en specifikation éver samtliga ldgenheters huvuddata, sdsom andelstal, insatser,
upplatelseavgifter, arsavgifter m.m.
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BRF KAJPLATS2

G. NYCKELTAL

[ k/BTA!
Anskaffningsviirde 32 179kr

% | kr/kvm®
§ Anskaffningsvirde 56470 kr
2 Insats och upplitelseavgift (snittviirde) 42942 kr

g?l Lan och belaningsgrad® 13527k 24%
& Arsavgift, inkl bredband exkl varmvatten (snittviirde) 698 kr
Arsavgift varmvatten 15 kr
Driftskostnad 287 kr
Kassaflode 30 kr
Avskrivning 343 kr
Fondavsiittning 30 kr
Amortering” 149 kr
Fondavsiittning och amortering” 179 kr
Kostnad enligt underhallsplan (30 &r)/ir 54 kr
! Total bruttoarea uppgér till 13109 kvm.

2 Med kvm avses uppléten boarea.

* Belaningsgrad #r féreningens lan i forhillande till beriiknad slutlig
anskaffningskostnad avrundad till heltal i procent.

* Beriknad snittvirde utifrdn prognos ar 1-16.

Sida 13



Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for dndamal som avses i 3:e kap. 2 § bostadsrittslagen granskat ckonomisk
plan for bostadsrittsforeningen Kajplats 2, Visterss kommun, med org.ar 769631-4298, fir hirmed
avge foljande intyg,

Planen innehaller de upplysningar som ir av betydelse for bedomandet av féreningens verksamhet.
De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer Gverens med innehallet i tillgingliga handlingar
och i &vrigt med forhillanden som ér kinda for oss.

I planen gjorda berikningar ir vederhiftiga och den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Foteningen har i planen kalkyletat med att drsavgifterna ska ticka rintekostnader, amortering,
avsittningar till yttre fonden och &vriga dtiftkostnader. Eventuell f6rindring av dessa rintor och
avgifter vid tidpunkten for utbetalningen av lanen kommer att paverka freningens kostnader.
Skillnaden mellan beriknade avskrivningar och beriknad amottering kan gora att det uppstir
bokforingsmissiga underskott. Undetskotten pavetkar inte foreningens likviditet, och med
beaktande av att, avsittning gors for ytire underhall, de boende svarar f6r inte underhallet, det finns
en buffert i rinteberikningen och att linen amorteras frin 4r 1 bedémer vi planen som hallbar.

Bostadsrittsfreningen omfattar 97 ligenheter som kommer att upplitas med bostadsritt och
ligenheterna ir placerade si att indamilsenlig samverkan kan ske mellan ligenhetetna.
Férutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrittslagen ir uppfyllda.

Med anledning av att det ror sig om nyproduktion varvid ett flertal kontrollinstanser existerar hat
nagot platsbesSk av oss inte ansetts erfordetligt d det inte kan antas tillféra nigot av betydelse £6¢

granskningen.

Beriknad slutlig anskaffningskostnad for foreningens fastighetsforviry har angivits i den
ekonomiska planen.

Vi bedémer att ligenheterna kan upplitas med hinsyn till ortens bostadsmarknad.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmiint omdéme uttala att planen enligt vir
upplattning vilar pa tillforlitliga grunder.

De underlag som legat till prund fér granskningen redovisas i bilaga 1.

Stockholm 2020-05-13

Maximiltan Stea Per En@(
Jur kand Civiekonon
Gar-Bo Besiktning AB Gar-Bo Besikining AB

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela tiket, att utfirda intyg angiende ekonomiska
planer. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsikring.



Bilaga 1

Vid granskningen har f6ljande handlingar varit tillgingliga:

Ekonomisk plan dat. 2020-05-12

Stadgat f6r Bef Kajplats 2 registrerade 2017-02-28

Registreringsbevis for Bef Kajplats 2

Bygglov beviljat pi fastigheten Sj6jungfrun 1, Visterds kommun dat. 2018-10-11
Totalentreprenadkontrakt, jimte bilagot, avseende uppforande av 97 ligenheter med tillhorande
gemensamma uttymmen och garage i tre flerbostadshus pa fastigheten Sj6jungfrun 1, Visteris

kommun, tecknat mellan JM AB och Btf Kajplats 2, dat. 2020-05-12

Kopekontrakt gillande fastigheten Sjdjungfrun 1, Visteris kommun, tecknat mellan JM AB och Bef
Kajplats 2, dat. 2020-05-12

Accepterad offert avseende finansieringen av Bef Kajplats 2 dat 2019-07-04 samt uppdaterade
rintor dat. 2020-04-22

Berikning av taxeringsvirde
Utdrag ur fastighetsregistret

Underhallsplan dat. 2019-06-28 &\0 vile



