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Denna ekonomiska plan har uppriittats med féljande huvudrubriker:
A, Allm&nna forutsittningar Sida 2
B. Beskrivning av fastigheten Sida 2-4
C. Kostnader for foreningens fastighetsférviry Sida 5
D. Finansieringsplan och beriikaing av
foreningens rliga kostnader Sida 6-7
E. Bertikning av féreningens arliga intikter Sida 7
Ligenhetstabell Sida 8 - 10
F. Ekonomisk prognos Sida 11
G. Kinslighetsanalys Sida 12
H. Nyckeltal Sida 13

Enligt bostadsrittslagen foreskrivet intyg
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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Kajplats 2 har till dndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus upplata bostadsldgenheter, lokaler och mark med nyttjanderitt och
utan tidsbegrinsning.

Nybyggnad av tre bostadshus innehillande sammanlagt 97 ldgenheter pagar och inflyttning
berfiknas ske med bdrjan under andra kvartalet 2021 och avslutas under forsta kvartalet 2022,

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

Berikning av foreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig p vid tiden for planens
upprdttande kiinda férhallanden.

Fér byggnadsprojektet, som genomfSrs som totalentreprenad av JM AB har tecknats képe- och
entreprenadkontrakt daterade 2020-05-12. Av entreprenadkontraktet framgar bland annat att

JM AB kdper de bostadstéitter som inte upplétits (sélts) senast pa avrikningsdagen, det vill siga den dag
foreningen tar dver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna ér fiirdigstéllda

och placering av foreningens lan skett,

Foreningen tecknar avtal med Handelsbanken avseende de Iingfiistiga lan som beriiknas upptas
for foreningens finansiering.

Bygglov beviljades 2018-10-11,

Sékerhet for foreningens skyldighet att &terbetala insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsyittslagen limmnas av Gar-Bo Férstikring AB.

Foreningen avser dven att teckna forhandsavtal i enlighet med bostadsrittslagens 5 kap 3 §
med denna ekonomiska plan som grund och ta emot férskott med totalt 9 700 000 kronor.
Sikerhet f6r tSreningens skyldighet att dterbetala forskott enligt 5 kap 5 §i bostadsréttslagen
ldmnas av Gar-Bo Férsikring AB,

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Sj6jungfiun 1, Visterds kommun

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

Boarea enligt tabell: ca 7470 kvin

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

Féreningen har fler én ett hus som #r s placerade att en #indamalsenlig samverkan kan ske
mellan bostadsréttshavarna.

Parkering

55 garageplatser varav 5 st MC-platser

Berdknas vara fiirdiga i takt med att inflyttning sker i Iigenheterna.

Diirutdver har foreningens medlemmar riitt att hyra 38 platser i intilliggande parkeringshus
i enlighet med avtal om parkeringskdp med Viisterfis Parkerings AB.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten

Bostadstittshavaren skall utan strskild erstittning hilla ligenheten tillginglig under ordinaric
arbetstid for entreprendrens utfSrande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.
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Visningsliigenheter
Entreprendren dger riitt att nyttja ¢j upplatna (osilda) samt av denne f6rvéirvade ldgenbeter for

visningstindamAl.

Omridets utbyggnad

T omridet pagér olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet ir avsiutad. Nagon ritt for
bostadsrittshavaren att utkréiva erséttning p.g.a. oldgenheter av pAgiende arbeten pa eller omkring
freningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar pd tomtmark
Grbnytor, gingviigar, planteringar och belysning

Gemensamma anorduingar och utrymmen

Byggnaderna kommer att anslutas til[ fjirrvirme

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

Utrymme for kdllsortering av sopor

Cykelrum, barnvagnsrum, stddrum, fastighets- och rullstolstdrrad
Kabel for bredband med telefoni och TV

Varmvatten-/vattenméitare

Extra ldgenhetsf6rrad for uthyrning

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning: Betongplatta pa palar

Stomme: Betong, stalpelare i fasad

Ytterviiggar: Fasadtegel samt vissa delar puts pé tegel pa utfackningsvigg
Innerviiggar, lgh skiljande: Betong alt gipsskivor p4 stilreglar

Innervliggar, ej blirande: Gipsskivor pa reglar

Innerviggar, birande: Betong

Yitertak: Plat

Trappor: Prefabricerade av betong med beldggning av cementmosaik
Féanster och fonsterddrrar: Treglasfonster tréi med aluminiumbeklddd utsida, vissa 4r fasta
Balkonger: Prefabricerade av betong

Entrépartier: Aluminium med kodlds

Ligenhetsytterdérrar: Stkerhetsd6rrar

Virme

Fjirrviirme, vattenburen med radiatorer,

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

Varmvatten
Mdtare f6r individuell varmvattenmitning till varje 14genhet.

Bredband med telefoni och TV
Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB. En digitalbox per lfigenhet for TV ingar.
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Kortfattad rumsbeskrivning, bostider

Rum
Kapprum/hall
Vardagsrum

Kok

Ovriga rum
Klddkammare

Bad/dusch
WC/dusch

WC/dusch

wC

Golv

Parkett
Parkett
Parkett

Parkett
Parkett
Klinker

Klinker

Klinker

Viiggar
Mélat
Malat

Mélat
Stinkskydd
av kakel

Malat
Milat
Kakel

kakel

Maélat,
Stinkskydd
av kakel

BRIF KAIPLATS 2

Tak
Griingat
Gréingat

Gréingat

Gringat
Griingat
Malat

Milat

Milat

Owrigt
Skéapinredning

Spishill och ugn

Kyl/frys 2 RK

Dubbla frys/kylskép 3-5 RK
Diskmaskin

Mikrovégsugn

Spisképa

Kdkssnickerier

Skapinredning
Hylla, klidstang

Sanitetsutrustning
Sképinredning

Vikbar duschskiirm i 2 RK
Fast duschvigg i 6vr 1gh
Kombinerad tvitt/tork i

lgh < 55kvm

Tvittmaskin och torklumlare,
Igh > 55kvm

placerade i badrum
Torkstillning

Sanitetsutrustning
Skapinredning

Fast duschvigg alt vikbar
duschsk#rm alt draperistng

Sanitetsutrustning

Légenheternas typ av mm samt utrustning och inredning framgér av ritning,
En omgéng ritningar hélls tillgéngliga hos bostadsrittsforeningens styrelse.

Forsiikring

Foreningen har tecknat en styrelseansvarsfrsikring,
Fastigheten 4r under entreprenadtiden fdrstikrad genom entreprendrens f6rsorg.

Foreningen tecknar forsiikring for entreprenadsikerhet under entreprenadtiden - f8r entreprenad-
kontrakt samt dtagandet att kopa icke upplétna bostadsriitter — hos Gar-Bo Forsikring AB.

Vid ibruktagande kommer foreningens hus att vara fullvirdesforsikrat/fullvirdesforsikrade.
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C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARYV

Fastighetsforvirv och nybyggnadskostnad enligt kpe- och entreprenadkontrakt,

Beriiknad slutlig anskaffningskostnad

Uppskattat taxeringsvilrde (tkr)

Uppskattningen baseras p4 Forenklad fastighetstaxering 2019, virdeomride
Taxeringsviirde bostéider ca 176 200 tkr

Taxeringsvéirde garage ca 5000 tkr

Sida 5
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser r 1.

Specifikation av ldn som beriiknas kunna upptagas f6r fastighetens finansiering samt berfikning av arliga
rintekostnader och amorteringar. Som s#ikerhet for lan ldmnas pantbrev i féreningens fastighet.
Rintekostnaden f8r berdknade 1&n baseras p4 en i planen antagen r4ntenivi. Andras denna niva paverkas
réntekostnaden i motsvarande grad,

Lin Belopp Bindnings- Rénta Rinte- Amortering Kapital-
tid 2) 3) kostnad 1) kostnad
Kr ar % Kr Kr Kr
Bottenlan 20210 000 1 3,10% 626 510 626 510
Bottenlan 20210 000 2 3,00% 606 300 606 300
Boltenldn 20210 000 3 3,00% 606 300 606 300
Bottenldn 20210 000 4 3,10% 626 510 626 510
Bottenldn 20210 000 5 3,30% 666 930 666 930
Amortering 707 000 707 000
S:aldn 101 050 000 3 132 550 707 000 3 839550
Insatser 186 916 000
Upplitelseavgifter 133 864 000
S:a finansiering 421 830 000
Summa kapitalkostnader 4r 1 (ink! amortering) 3 839 550

1) Beriknad lanetid 50 ar.

2) Lénens bindningstid berdknas preliminiirt férdelas mellan 1 och 5 &r. Beroende pa rintevillkor
och andra forutsiittningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och férdelning
av lanebelopp bli aktucll, Direfter erbjuds forldngning under ny bindningstid till d& gillande villkor,

3) Genomsnitt av antagna rintor pé féreningens samtliga lan: 3,1%

Effekten av minskade kostnader pa grund av lidgre réinta vid slutplacering bor till stérsta delen
anvéndas till 6kad amortering av lanen for att stikerstilla foreningens ekonomi pé lingre sikt.

Avskrivning enligt redovisningsregel K2 (ingdr inte i nedan Summa beriiknade Arliga kostnader)
Avskrivning for 18pande riikenskapsar sker enligt linjir plan pd 120 ar f6r byggnad med: 2 559 tkr
Basen for avskrivningen bygger pé en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
diir kostnaden for byggnad bygger pa ett schablonviirde frén Statistiska Centralbyrin frdn 2018 med

41 103 kr/kvm boarea och lokalarea.

Avsiittningar
Féreningens fastighetsunderhdll a) 30 kr/kvm 224 100
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Driftskostnader b)
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Ekonomisk férvaltning c) 115 000
Styrelsearvode 15 000
Revisionsarvode 20 000
Administrationskostnad 13 000
Vattenavgifter 125 000
Virmeavgifter 520 000
Elavgifter (exkl hushillsel) 360 000
Sophimtning 160 000
Teknisk forvaltning ¢) 465 000
Besiktning och service hissar d)
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 256 080
Forsitkringar 35000
Viderprognosstyrning 30000
Kéldmediekontroll 10 000
Ovriga drifiskostnader 20 000
Summa driftskostnader 2 144 080
Ovriga kostnader
Fastighetsavgift bostider ¢)
Fastighetsskait garage 50 000
50 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 6 257 730 |

a) Avsittning for foreningens fastighetsunderhdll skall ske enligt fdreningens stadgar. Fondavsiitning tillsammans

med amortering sikerstiiller foreningens planerade langsiktiga underhélisbehov (30 &r) enligt underhallsplan.

b) Driftskostnaderna dr uppskattade efter normalforbrukning. Variationer dver dren férekomimer och det berdknade

vilrdet for enstaka poster kan bli hégre eller ligre. Berdknad kostnad fr individuell varmvattenfdrbrukning

115 198 kr aterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, viirme- och elavgifter.
c) IM@home ansvarar for teknisk och ckonomisk f6rvaltning under ca tre &r.

d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprendren, Kostnaden frn &r 6 kan

beriiknas till 72 000 kr per ar,

e) Foreningen 4r befriad fran fastighetsavgift avseende bostider under de forsta 15 4ren efter faststilit viirdesr.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostiider till och med firdigstillandedret (vdrdedret) betalas av entreprendren.

D. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

[ enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall féreningens 16pande utgifter, amorteringar och
avstttningar tickas av arsavgifter som férdelas efter bostadsriitternas insatser, férbrukning samt per ldgenhet,

Arsavgift ligenhet 7470  kvm 4957 052
Arsavgift bredband 256 080
Arsavgift varmvatten 115 198
Hyra garage 45 st 1400 kt/plats och mén 756 000
Hyra garage, elladdningsplats 5 st 1 600 ki/plats och mén 96 000
Hyra garage, mc-platser 5 st 300 kr/plats och min 18 000
Hyra extra forrad 15 st 330 ki/f6rrad/maén 59 400
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 6257 730 |

I nedanstiende tabell limnas en specifikation 6ver samtliga ligenheters huvuddata, sdsom andelstal, insatser,

uppldtelseavgifter, rsavgifter m.m.
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BRF KAJPLATS 2

G. NYCKELTAL

[ ke/BTA
Anskaffningsviirde 32 179 kr
| ke/kvm’
Anskaffningsviirde 56 470 kr
Insats och uppltelseavgift (snittviirde) 42942 kr
Lan och belﬁninggg,rad3 13 527 ke 24%
Arsavgift, inkl bredband exkl varmvatten (snittviirde) 698 kr
Arsavgift varmvatten 15 ke
Driftskostnad 287 kr
Kassaflide 30 kr
Avskrivring 343 kr
Fondavslittning 30 kr
Amortering’ 149 kr
Fondavsiittning och amortering® 179 ke
Kostnad enligt underhallsplan (30 dr)/ar 54 kr

' Total bruttoarea uppgar till 13 109 kvm.

2 Med kvm avses upplaten boarea,

? Beldningsgrad 4r fSreningens 14n i forhallande till berdknad slutlig
anskaffningskostnad avrundad till heltal i procent.

* Berdiknad snittvirde utifrdn prognos r 1-16,

Sida 13




Ealigt Bostadsrittslagen f6reskrivet intyg

Undertecknade, som {61 dndamal som avses i 3:e kap. 2 § bostadsrittslagen granskat ckonomisk
plan for bostadsrittsféreningen Kajplats 2, Visterds kommun, med otg.nr 769631-4298, fir hirmed
avge foljande intyg,

Planen innchller de upplysningar som ér av betydelse f6r bedémandet av fSreningens verksambhet.
De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer 6verens med innehdllet i tillgingliga handlingar
och i évrigt med forhillanden som ér kanda for oss.

I planen gjorda betikningar ir vedethiftiga och den ekonomiska planen framstar som héllbar.,

Foreningen har 1 planen kalkylerat med att drsavgifterna ska ticka rintekostnader, amortering,
avséttningar till yttre fonden och 6vriga driftkostnader. Eventuell férindring av dessa rintor och
avgifter vid tdpunkten f6r utbetalningen av linen kommer att paverka féreningens kostnader.
Skillnaden mellan betiknade avskrivningar och beriknad amortering kan gora att det uppstar
bokféringsmissiga underskott. Undesskotten paverkar inte féreningens lilviditet, och med
beaktande av att, avsittning gors for yttre underhdll, de boende svarar f6r inte underhallet, det finns
en buffert i tinteberikningen och att linen amotteras frin ar 1 bedémer vi planen som héallbar.

Bostadsrittsforeningen omfattar 97 ligenheter som kommer att upplitas med bostadstitt och
ligenhetetna ar placeradc s att indamalsenlig samverkan kan ske mellan ligenheterna.
Férutsitningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrittslagen dr uppfyllda.

Med anledning av att det £6t sig om nyproduktion varvid ett flertal kontrollinstanser existerar har
nagot platsbesok av oss inte ansetts erforderligt d det inte kan antas tillféra ndgot av betydelse for

granskningen,

Beriknad slutlig anskaffningskostnad fér [Sreningens fastighetsforviiey har angivits i den
ckonomiska planen.

Vi bedomer att ligenheterna kan upplitas med hinsyn dll ortens bostadsmarknad.

Pi grund av den f6retagna granskningen kan vi som ctt allmént omddme uttala att plancen enligt vir
uppfattning vilar pi tillf6rlitliga grunder.

De underlag som legat till grand f6r granskningen redovisas i bilaga 1.

Stockholm 2020-05-13

W 2

Maximilian Stea Per hng i
Jur feand Civielonom
Gar-Bo Besiktning AB Gar-Bo Besikining AB

Av Boverket fotklarade behériga, avseende hela riket, att utfirda intyg angiende ckonotmniska
planet. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsikring,




Bilaga 1

Vid gtanskningen har f6ljande handlingar varit tillgingliga:

Ekonomisk plan dat. 2020-05-12

Stadgar f6r Bef Kajplats 2 registrerade 2017-02-28

Registretingsbevis f6r Btf Kajplats 2

Bygglov beviljat pa fastigheten Sjéjungfrun 1, Visterds kommun dat. 2018-10-11
Totalentreprenadkontrakt, jamte bilagor, avseende uppforande av 97 ligenheter med tillhérande
gemensamma utrymmen och garage i tre flerbostadshus pa fastigheten Sjéjungfrun 1, Visteras

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

Koépekonttakt gillande fastigheten Sjéjungfrun 1, Visteris kommun, tecknat mellan JM AB och Brf
Kajplats 2, dat. 2020-05-12

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

Berikning av taxeringsvitde

Utdrag ur fastighetsregistret

Underhallsplan dat, 2019-06-28 6\6 ZL_,/



