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1  ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Aqua, 769633-1813, registrerades 2016-11-08 och har till indamal att
framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostider, och
i férekommande fall mark och lokaler, & medlemmarmna till nyttjande utan tidsbegrinsning.
Vidare att i férekommande fall uthyra kommersiella lokaler. Medlems ritt i foreningen pa grund
av sadan upplatelse kallas bostadsritt. Medlem som innehar bostadsritt kallas
bostadsrattshavare. Berdknad tidpunkt fér undertecknande av upplatelseavtal ir forsta
kvartalet 2020. Tilltrdde berdknas ske fran maj 2020, tilltride kommer att ske etappvis.

Foreningen har forvarvat samtliga aktier i Jaktd AB, 559083-9691, som vid tidpunkten fér
forvarvet ar dgare till fastigheterna Vaksala-Lunda 29:8, 29:9, 29:10 och 29:11. Féreningen
kommer dérefter att forvarva fastigheterna av sitt dotterbolag till marknadsvirde.
Dotterbolaget kommer att likvideras. Pa fastigheterna kommer féreningen att uppfora 24
bostadslagenheter, bostadsldgenheterna kommer att upplatas med bostadsritt. Fér det fall
bostadsréttsféreningen i framtiden avyttrar fastigheterna kommer det dvertagna skattemissiga
vardet att ligga till grund fér berdkning av skattepliktig vinst.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrattslagen har styrelsen upprittat foljande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet.

Berdkningen av féreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc. grundar sig pa vid
tiden fér planens upprattande kdnda férhallanden.

Gilloga AB, eller anvisat bolag inom koncernen, garanterar att kbpa eventuellt osilda ligenheter

i projektet som inte har saits inom 6 manader frdn godkand slutbesiktning.

2 BESKRIVNING AV FASTIGHETERNA
Fastighetsbeteckning: Vaksala-Lunda 29:8, 29:9, 29:10 och 29:11

Adress: Vitmossvidgen 2-24, Utgardsvigen 31-53

Kommun: ) Uppsala

Agandeform: Aganderitt

Byggnad/byggnader: Foreningens byggnadskroppar, innehallande 24 bostadsligenheter,
har en @ndamalsenlig placering dir samverkan kan ske mellan
bostadsréttsinnehavarna.

Nybyggnadsar: 2020
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Areor:

Standard:

Kallare:
Undergrund:
Grundldggning:
Stomme:
Yttervaggar:
Bjilklag:

Yttertak:

Fasader:
Viarmeproduktion:
Varmedistribution:
Ventilation:

OVK:
Energideklaration:

Radon:

Fastighetsarea totalt 6 122 kvm. Total BOA 2 844 kvm férdelade pa
12 st radhuslégenheter a 109 kvm och 12 st radhuslidgenheter § 128
kvm.

Nyproduktion

Nej

Hardgjord yta/singel

BTG-Platta pa mark

Littbetong med trifackstakstolar

Littbetong 365

Lattbetongsbjalklag

Taktegel Benders Carisma

Putsad

Franluftsvirmepump

Vattenburen

Franluftsvirmepump med tilluft via spaltventiler/fresh 90

Utfors fore inflyttning

Kommer att tas fram i samband med bygglovsansékan

Kommer att utfdras

Fastigheterna kommer att vara ansluten till kommunens nit for vatten, avliopp och elektrisk

kraft.



Servitut och gemensamhetsanldggningar

Fastigheterna ingar i en gemensamhetsanldggning avseende végar inom omradet Lindbacken.
Intradet i samfilligheten medfdrde ingen avgift, men nar vigarna ar fardigstillda kommer
Lindbacken Fastighets HB 6verldmna samféllighetsféreningen tili medlemmarna, vilka kommer
betala sin andel av kostnader for kvartersgatans skoétsel, Gverfamningen beriknas ske 2020.
Fastigheterna belastas inte av servitut.

3  FORSAKRING

Fullvirdesférsakring kommer att tecknas.

4  TAXERINGSVARDE

Taxeringsvardet har dnnu ej faststdllts men har, med hjilp av Skatteverkets e-tjinst,

berdknats till: 50 496 000: -
Varav mark bostider 12 456 000: -
Varav byggnad bostader 38 040 000: -

5 BERAKNADE FORVARVSKOSTNADER

Kopeskilling, lagfarts- och pantbrevskostnad, entreprenad- och byggherrekostnad,
forsiljningskostnad bostadsrétter, intygsgivningskostnad och féreningsbildningskostnad.

Kopeskilling fastigheter, aktier och entreprenad 114 794 540: -
Lagfart 189 000: -
Pantbrev 202 560: -
Ovriga kostnader 4261 900: -
Summa anskaffningskostnad 119 448 000: -

6 FINANSIERINGSPLAN

Forvarvet finansieras enligt féljande:

s |nsatser 71 100 000: -
e Upplatelseavgifter® 14 220 000: -
e Foreningslan 34 128 000: -
Summa finansiering 119 448 000: -

* ltover insatser tillkommer upplatelseavgifter motsvarande skilinaden mellan insats och marknadsviirde/saluvirde.
Upplatelseavgifterna har beraknats till cirka 5 000 kronor per kvm. Upplatelseavgifterna kan for enskilda bostadsratter bli hégre
eller lagre.




7  BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

7.1 Kapitalkostnader

Laneofferten har lamnats med nedan angivna réntesatser. Rintesatserna kommer att justeras
till den dagen féreningen handlar upp sin ldngsiktiga belaning, andra bindningstider kan viljas i
samband med upphandlingen. | kalkylen antogs den genomsnittliga rantan till 2,25 %. Den
faktiska rantan for foreningens 1an antas bli légre och skillnaden mellan antagen och faktisk
ranta utgor en likviditets-, rdnte-/amorteringsreserv for foreningen. Foreningen har antagit en
amortering om 100 000 kronor pa foreningslanet fran ar fyra. Sittande styrelse vid tidpunkten
beslutar om amortering av foreningslanet ska géras eller ej.

Lan Belopp Bindningstid Réntesats Rintekostnad
Lan 1 11 376 000 1ar 1,49% 169 502 kr
Lan 2 11 376 000 2ar 1,63% 185 429 kr
Lan 3 11 376 000 3ar 1,79% 203 630 kr
Summa 34 128 000 558 562 kr
Réntekosinad, ar 1 558 562 kr
Likviditets-/réntereserv, ar 1 209 318 kr
Amortering, ar 1 0kr
Summa berdknad kapitalkostnad 767 880 kr

7.2 Driftskostnader

Driftkostnader omfattande, vatten, gemensam el, sophdmtning, fastighetsskétsel, ekonomisk
och tekniskforvaltning, snordjning, forsikring samt I6pande underhall.

Summa driftskostnader 360 000: -

Uppvarmning sker med enskild franluftvarmepump vars elkostnad per ar uppskattas till

Ca 7 500 kronor for lagenheterna pd 128 kvm och ca 6 400 kronor for ligenheterna pa 109 kvm,
och debiteras respektive bostadsrattsinnehavare via det enskilda elabonnemanget. Digitala
tjanster (bredband, telefoni och tevekanaler) och hemforsakring ingar ej i arsavgiften.

7.3  Skatter
Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Vid nyproduktion foreligger fastighetsavgiftsbefrielse under 15 ar.



7.4 Fondavsattningar

Till fond for yttre underhall skall arligen avsittas ett belopp motsvarande minst 0,1 % av
fastigheternas taxeringsvirde.

0,1 % x 50 496 000 50 496: -

7.5 Avskrivningar
Foreningen skall enligt bokforingslagen (1999:1078) géra avskrivningar pd byggnaden vilket

paverkar foreningens bokforingsmassiga resultat men inte dess likviditet. Foreningen avser att
tillimpa komponentavskrivning i sin redovisning. Féreningen beddms gbra redovisningsmassiga

avskrivningar ar 1 enligt nedan:

Underlag for avskrivningsbelopp 80 743 750: -
Avskrivningsbelopp beraknas uppga till 1% 807 438: -
Kr/kvm/ar 284: -

Foreningens berdknade arsavgifter kommer att tacka féreningens lopande utbetalningar fér
drift, rantekostnader, amorteringar och avsdttning till yttre fond.

Foreningens arsavgiftsuttag tacker del av kostnaden for avskrivningar till ett belopp
motsvarande foreningens avsattning till fond f6r yttre underhall. Féreningen kan i framtiden

komma att besiuta om att ta ut hela eller ytterligare del av det arliga avskrivningsbeloppet i
arsavgiften.

Summa kostnader 1178376 kr

8 ARSAVGIFTER

Bostadsldgenheter 1178 376: -
Summa intdkter 1178 376 kr

9 NYCKELTAL

Anskaffningskostnad per kvm (BOA) 42 000 kr
- Varav insats och upplatelseavgift per kvm (BOA) 30 000 kr
- Varav belaning per kvm (BOA) 12 000 kr
Driftkostnader per kv (BOA) 127 kr
Arsavgift per kvm (BOA) 414 kr
Avsittning till fond for yttre underhall per kvin (BOA) 18 kr
Avskrivningar per kvm (BOA) 284 kr
Uppskattad kostnad for uppvarmning per kvm (BOA) 59 kr
7
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10 KASSAFLODE

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ar5 Ar6 Ar11 Ar16
Summa intdkter 1178376 1186586 1194960 1303502 1307714 1314351 1350272 1643438
Summa kostnader 1178376 1186586 1194960 1303502 1307714 1314351 1350272 1643438
Aterféiring avsattning il yitre
fond 50 495 51 506 52 536 53 587 54 658 55 752 61554 67 961
Summa kassafléde 50 496 51 506 52 536 53 587 54 658 55 752 61 554 67 961
Ackumulerad kassa 50496 102002 154538 208125 282783 318535 614471 941209

* Kassaflodesanalysen grundar sig p& antagande om en oféréndrad rénta och en inflation om 2 procent per ar med
en amortering av foreningslanet om 100 000 kronor per ar frén &r fyra. Sittande styrelse vid tidpunkten bestéimmer om
amortering av foreningskanet ska goras. Avvikelser kan férekomma

11 LAGENHETSFORTECKNING
Lghnr Rum Yta  Andeistal

Vitmossevagen
2 5 128 4,5007%
4 5 128 4,5007%
6 5 128 4,5007%
8 5 128 4,5007 %
10 5 128 4,5007%
12 5 128 4,5007%
14 4 109 3,8326%
16 4 109 3,8326%
18 4 109 3,8326%
20 4 109 3,8326%
22 4 109 3,8326%
24 4 109 3,8326%
Utgardsvigen

31 5 128 4,5007%
33 5 128 4.,5007%
35 5 128 4,5007%
37 5 128 4,5007%
39 5 128 4.5007%
41 5 128 4,5007%
43 4 108 3,8326%
45 4 108 3,8326%
47 4 109 3,8326%
49 4 109 3,8326%
51 4 109 3,8326%
53 4 109 3,8326%

Summa 2844 100,0000%

Egen forbrukning av el ingar ej i arsavgiften.

Utdver insatser tillkommer upplatelseavgifter motsvarande skillnaden mellan Insats och marknadsvirde/saluvirde.

Insats

3 200 000
3 200 000
3200000
3 200 000
3 200 000
3 200 000
2725000
2725000
2725000
2725000
2726000
2725000

3200 000
3 200 000
3 200 000
3 200 000
3 200 000
3 200 000
2 725 000
2725000
2 725000
2 725 000
2 725 000
2 725 000

71 100 000

Upplételseavgift Manadsavgift Arsavgift

14 220 000

4 420
4420
4 420
4 420
4 420
4 420
3 764
3764
3764
3764
3764
3764

4 420
4420
4420
4 420
4 420
4 420
3764
3764
3 764
3764
3764
3764

98 198

53 035
53 035
53 035
53 035
53 035
53 035
45 163
45 163
45 163
45 163
45163
45 163

53035
53 035
53035
53035
53 035
53 035
45 163
45163
45 163
45163
45 163
45 163

1178 376

Upplatelseavgifterna har berdknats till cirka 5 000 kronor per kvm. Upplatelseavgiften kan for enskilda bostadsratter bli hdgre
elier lagre. Digitala tjanster (bredband, telefoni och tevekanaler), hemférsdkring och bostadsrattstillagg ingar ej i arsavgiften.

Uppvirmning sker med enskild franiuftvirmepump och debiteras respektive bostadsrattsinnehavare via det enskilda

elabonnemanget.

8
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12 UNDERHALLSPLAN OCH UNDERHALLSBUDGET | ENLIGHET MED

FORENINGENS STADGAR
Byggnaderna kemmer att uppféras under ar 2019 och 2020. Avsittningar till yttre fond gors

enligt féreningens stadgar motsvarande underhallsplan eller 0,1 procent av taxeringsvirdet.

Framtida renoveringar som kommer att behva genomforas, kommer, om kosthaderna inte
ryms inom genomfirda avsattningar, att finansieras genom arsavgiftshdjning eller genom

lanefinansiering vilket kan medfora en héjning av arsavgiften,

13 KANSLIGHETSANALYS/EKONOMISK PROGNOS

A) Om rintan &r oférandrad och en inflation om 2 procent per ar.

Ar1 Ar2 Ar3 Ard Ars Aré Ar11 Ar16
Réntesats 2,25% 2,25% 2,25% 2,25% 2,25% 2.25% 2.25% 2,25%
Intakter
Arshyra parkering 0 0 0 0 0 0 0 0
Arsavgifter 1178376 1186586 1194960 1303502 1307714 1314351 1350272 1643438
Summa intikter 1178376 1186586 1194960 1303502 1307714 1314351 1350272 1643438
Kostnader
Ranta 767880 767830 767880 767880 763 380 761 130 749 880 738 630
Driftkostnader 360000 367200 374544 382035 389 676 397469 438838 484 513
Avsitining till ytire fond 50 496 51 506 52 536 53 587 54 658 55752 61 554 67 961
Fastighetsskatt 0 1] 0 0 0 0 0 0
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0 252334
Amortering 0 0 0 100000 100000 100000 100000 100 000
Summa kostnader 1178376 1186586 1194960 1303502 1307714 1314351 1350272 1643438
Arsavgift (ke/lkvm/ar) 414 417 420 458 460 462 475 578
B) Om réntan ar oférdndrad och en inflation om 3 procent per ar

Ar1 Ar2 Ar3 Ardq Ars Aré Ar 11 Ar 16
Réntesats 2,25% 2,25% 2,25% 2,25% 2,25% 2,25% 2,25% 2,25%
Intiktor
Arshyra parkering 0 0 0 0 0 0 ] 0
Arsavgifter 1178376 1190691 1203375 1316440 1325397 1337007 1401552 1770270
Summa intdkter 1178376 11980691 1203375 1316440 1325397 1337007 1401552 1770270
Ranta 767880 767880 767880 767 880 763 380 761 130 749 880 738 630
Driftkostnader 360000 370800 381924 393382 405183 417339 483810 560 868
Avsittning till yttre fond 50 496 52 011 53 571 55178 56 834 58 539 67 862 78 671
Fastighetsskatt 0 0 0 0 0 0 0 0
Fastighetsavgift 0 0 ] 0 0 0 0 292 100
Amortering 0 0 0 100000 100000 100000 100000 100 000
Summa kostnader 1478376 1190691 1203375 1316440 1325397 1337007 1401552 1770270
Arsavgift (krfkvm/ir) 414 419 423 463 466 470 493 622
Endast kassaflGdespaverkande poster finns med i dessa tabeller.

9

(e




C) Om réntan Skar med 1 %-enhet och en inflation om 2 procent per ar

Ard Ar2 Ar3 Ar4 Ars Aré Ar 11 Ar16
Rantesats 3.25% 3,25% 3,25% 3.25% 3,25% 3.25% 3,25% 3.25%
Intédkter
Arshyra parkering 0 0 0 0 0 0 0 0
Arsavgifter 1519656 1527866 1536240 1644782 1646994 1652631 1683552 1971718
Summa intakter 1519656 1527866 1536240 1644782 1646994 1652631 1683552 1971718
Kastnader
Rénta 1109160 1109160 1109160 1109160 1102660 1099410 1083160 1 066910
Driftkostnader 360000 367200 374544 382035 389676 397469 438838 484513
Avsatining till yttre fond 50 496 51 506 52 536 53 587 54 658 55752 61554 67 961
Fastighetsskalt 0 0 0 0 0 0 0 4]
Fastighetsavgift 0 4] 0 0 0 0 0 252334
Amortering 0 0 0 100000 100000 100000 100000 100000
Summa kostnader 1519656 1527866 1536240 1644782 1646994 1652631 1683552 1971718
Arsavgift (krfkvm/ar) 534 537 540 578 579 581 592 693
D) Om réntan 6kar med 2 %-enheter och en inflation om 3 procent per ar
Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Ar6 Ar 11 Ar 16
Réantesats 4,25% 4,25% 4,25% 4,25% 4,25% 4,25% 4,25% 4,25%
Intikter
Arshyra parkering 0 0 0 0 0 0 0 0
Arsavgifter 1860936 1873251 1885935 1999000 2003957 2013567 2068112 2426830
Sumina intakter 1860936 1873251 1885935 1999000 2003957 2013567 2068 112 2 426 830
Ranta 1450440 1450440 1450440 1450440 1441940 1437690 1416440 1395190
Driftkostnader 360000 370800 381924 393382 405183 417339 483810 560 868
Avsittning till yttre fond 50 496 52 011 53 571 55178 56 834 58 539 67 862 78 671
Fastighetsskatt 0 0 0 0 4] 0 0 0
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0 292100
Amortering 0 0 0 100000 100000 100000 100000 100000
Summa kostnader 1860936 1873251 1885935 1999000 2003957 2013567 2068112 2426 830
Arsavgift (kr/kvm/ar) €654 659 663 703 705 708 727 853
Endast kassaflodespaverkande poster finns med i dessa tabeller.
Bokforingsmassig avskrivning
Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar1a Ar1s
Resultat fore avskrivning 0 0 0 0 0 0 0 0
Avskrivning 1% 807 438 807 438 807438 807438 807438 807 438 807 438 807 438
Resultat efter avskrivning -807 438 -807438 -807438 -807438 -807438 -807 438 -807 438 -807 438
Avskrivningen &r en bokforingsméssig kostnad som paverkar det redovisade resultatet
men inte likviditeten eller foreningens betalningsformaga.
10
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14 SARSKILDA FORHALLANDEN AV BETYDELSE FOR BEDOMANDE AV
FORENINGENS VERKSAMHET OCH BOSTADSRATTSHAVARENS EKONOMISKA

FORPLIKTELSER

A. Bostadsrittshavaren skall betala insats och upplatelseavgift. For bostadsratt i

foreningens hus betalas dessutom, pa tider som av styrelsen bestims, en drsavgift i

enlighet foreningens stadgar. Arsavgiften avvigs s, att den i forhallande till ligenhetens

andelstal kommer att motsvara vad som beldper pa ldgenheten av foreningens

kostnader samt dess avsattning till fonder.

Inom féreningen skall bildas en fond for yttre underhall.

C. Delamnade uppgifter angaende utférande, berdaknade kostnader och intakter mm
hanfor sig till vid tidpunkten for planens upprittade kdnda férutsittningar och avser
totala kostnader.

»

Stockholm den 21 januari 2020

akim Holgersson Anders Rudengren

H

avid Tomsic
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Intyg

Undertecknade, har for det dndamil som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
forestiende ekonomiska plan for Brf Aqua, org. nr. 769633-1813, och fir hirmed avge
foljande intyg.

De faktiska uppgifter som lamnats 1 planen stimmer 6verens med innehéllet i tillgingliga
handlingar och i 6vrigt med forhallanden som é&r kénda for oss. I planen gjorda berikningar
ar vederhiftiga och den ckonomiska planen framstar som hallbar.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intriffar nigot som ar av visentlig betydelse for bedémning av
foreningens verksamhet far foreningen inte upplata lagenheter med bostadsritt forrdn en

ny ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Vi erinrar om att innan den slutliga kostnaden for foreningens hus har redovisats i en
registrerad ekonomisk plan eller pd foreningsstdmma, ar det inte tillatet att upplata
bostadsldgenheter med bostadsritt utan tillstind av Bolagsverket (4 kap 2 §
bostadsrattslagen).

Vi bed6émer att ligenheterna kan upplitas med hinsyn till ortens bostadsmarknad och intygar
att forutséttningarna i 1 kap 5 § bostadsrattslagen ér uppfyllda.

Med anledning av att bygglov erhéllits och kontrollinstanser existerar har nigot platsbesok av
oss inte ansetts erforderligt.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala att planen
enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Som underlag for bedémningen av den ekonomiska planen har handlingar enligt bilaga
genomgatts.

Stockholm 2020- (/- 95 - Stockholm 2020-(/Z-03

/ ) L
A / éb {3 |
Anders Berg Kent Ahrli
Fastighetsjurist Civilekonom

Av Boverket forklarade behériga, avseende hela riket, att utfarda intyg angiende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsikring.



Bilaga till intyg for Bostadsrittsforeningen Aqua org. nr. 769633-1813.
Nedanstiende handlingar utgor grund for bedéomning av uppgifterna i foreningens
ekonomiska plan.

Registreringsbevis Brf Aqua 2017-11-23,

registreringsbevis Jiktdo AB 2016-11-07,

stadgar registrerade 2018-11-15,

fastighetsinformation 4 st. 2018-07-11,

berdkning taxeringsvérde 2 st. 2018-07-11,

bankoffert SEB 2020-01-08,

totalentreprenadavtal mellan Brf Aqua och Erlandsson Bygg i Ost AB 2018-06-29,
garanti avseende anskaffningskostnad och kdp av ev. osélda ligenheter mm
Gilloga AB 2020-01-31,

Overlatelseavtal aktier Jamo AB och Brf Aqua 2018-11-09,

képebrev mellan Lindbacken Fastighets HB och Jiktd AB 2018-11-09,
transportoverlatelse mellan Jakté AB och Brf Aqua 2018-11-09,

vérdering lagenheter Riksméklaren 2 st 2018-08-13,

underlag drift, A%/ M)



