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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Landa som har sitt sate i Jarfalla kommun och som registrerats hos Bolagsverket
den 8 mars 2016, har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegransning. Upplatelse far aven
omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvandas som komplement till
bostadslédgenhet eller lokal.

Upplatelse av bostadsratterna beréknas ske fran och med september 2019 och avslutas preliminart vid
inflyttning. Inflyttning i ldgenheterna beréknas ske mellan oktober 2019 och november 2019.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § Bostadsrattslagen har styrelsen upprattat féljande ekonomiska
plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig i fraga om kostnaderna foér
fastighetsforvarv pa kopeskillingen for mark och pa nedan redovisad upphandling.

Berakningen av féreningens arliga kapitalkostnader och driftkostnader grundar sig pa beddémningar gjorda i
augusti 2019.

Bostadsrattsforeningen har per den 29 augusti 2019 forvarvat fastighet med pagéende byggnation enligt
kopekontrakt fran lkano Bostad Barkarbystaden Landa AB . Féreningen har ocksa per den 29 augusti 2019
tecknat totalentreprenaduppdrag med Ikano Bostadsutveckling AB om att fullfélja byggnationen av 90
l[agenheter i ett flerbostadshus med fem trappuppgangar samt garage med tillhérande gemensamma
utrymmen.

Av entreprenadkontraktet framgéar bland annat att tkano Bostadsutveckling AB kdper de bostadsratter som
inte upplatits (salts) senast sex manader efter godkand slutbesiktning och stér for arsavgiften fér dessa.

Garage- och parkeringsplatserna upplats med sidoavtal. Kostnad for parkeringsplats ingar inte i
lagenhetens arsavgift enligt tabell G, utan debiteras separat. Vid verlatelse av bostadsratten atergar

parkeringsplatsen till féreningen.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetens beteckning:
Innehav:

Adresser:

Fastighetens areal:
Bostadsarea:

Antal bostadslagenheter:
Bygglov:

Byggnadsar:

Byggnadernas antal och
utformning:

Gemensamma anordningar
Varme:

Vatten/ aviopp:

Ventilation:

El:

Sophantering:

Hiss:

TV/bredband/telefoni:

Jarfalla Barkarby 2:49

Aganderatt

Flygfaltsvagen 7-13, Parkvagen 1
3690 kvm

4689 kvm

90 lagenheter

Bygglov beviljades den 26 januari 2016.

Byggnadsarbetena pabdrjades i juni 2017 och fardigstalls i oktober
2019.

90 lagenheter fordelade pa fem trappuppgangar i ett flerbostadshus.

Fjarrvarme, vattenburen radiatorkrets

Fastigheten &r ansluten till det kommunala natet

Mekanisk franluft med atervinning (FX-system)

Gruppcentral med automatsakringar i Iagenheterna

Kommunal sopsugsanldggning med tre fraktioner

Lagenheterna ar utrustade med avfallskvarn fér kompostmaterial.
Miljohus pa innergard med karl

Personhiss, maskinrumslos

Fiberanslutning for TV, internet och telefoni

Sid 3
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Gemensamma utrymmen

Rum Golv Véaggar Tak Ovrigt
Trapphus: Klinkers Malade Méalat Narvarostyrd belysning

Postboxar i entréer
Tidningshallare vid varje lagenhet

Teknikrum: Betong Betong Betong Stalderr
Stadrum: Betong Malade Malat Utslagsvask
Barnvagns-/ Betong Malade Malat Staldoerr
rullstolsrum:

Lagenhetsforrad: Betong Malade Malat Natvaggar

Ett hyllplan/ forrad

Garage: Betong Betong Betong Pelare malat

Gemensamma anordningar pa tomtmark

Miljdhus, garage, gangytor, planteringar, belysning, ledningar for yttre VA och el, gardsutrustning i form av
sittmdbler och lekutrustning.

Parkering

Foreningen har 48 bilplatser i garage i gemensamhetsanlaggning.

Gemensamhetsanldggningar
Féreningen deltar i en gemensamhetsanlaggning bestadende av garage och innergard tillsammand med
fastigheterna Jéarfalla Barkarby 2:47 och 2:48. Gemensamhetsanldggningen férvaltas genom

deldgarforvaltning. Andelstal har bestamts till 90/252 andelar.

Fastigheten kan komma att delta i blivande gemensamhetsanldggningar utéver vad som framgar ovan.
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Servitut och ledningsratt

Fastigheten belastas av tva servitut gallande ratt att anvanda omrade som gangvag samt ledningsratt
gallande sopsugsledning under mark.

Fastigheten kan komma att belastas av servitut och ledningsratter for vag, fiber, fjarrvarme, el, vatten och
avlopp samt brand och evakuering.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlaggning:
Stomme:
Balkonger:
Uteplatser:
Yttervaggar:
Fasad:

Mellanbjalklag:

Innervaggar, Igh skiljande:

Innervaggar:

Yttertak:

Trappot:

Fénster och fonsterdérrar:

Entrépartier:

Lagenhetsytterdoérrar:

Betongplatta, palning

Prefabricerade betongelement

Betongplatta, pinnracken/perforerad plat/glasrécken
Betongplattor, racken omfattning enligt ritning
Prefabricerade betongelement med isolering
Prefabricerade betongelement, malade/rillade/ingjutet tegel
Prefabricerad betong

Prefabricerade betongelement

Gipsskivor pa regelverk

Prefabricerad betong, papp

Prefabricerad betong, beldggning Terrazzo

Aluminiumbekladda trafonster, 2+1-glas eller 3 glas med utvandig

aluminiumbekladnad.

Ekfanér eller aluminium samt hardat glas

Sakerhetsdorr
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Kortfattad rumsbeskrivning

Ru Golv Végaar Tak Ovrigt
Hall: Parkett Malade Malat Garderober enligt ritning
Vardagsrum: Parkett Malade Malat
Kok: Parkett Malade Malat Induktionshall
Sténkskydd Varmluftsugn
av kakel Kyl/ frys, vissa ldgenheter har
kombinerad kyl/frys
Diskmaskin
Mikrovagsugn, inbyggd
Spiskapa

Kékssnickerier enligt ritning
Matavfallskvarn

Sovrum: Parkett Méalade Malat Garderober enligt ritning
Kladkammare: Parkett Malade Malat Inredning enligt ritning
Badrum: Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning enligt ritning

Spegel och kommod
Duschhérna - vikbar
Tvattmaskin och torktumlare,
alt kombimaskin

Bofaktablad och ritningar finns tillgangliga hos féreningens styrelse.

Forsdkringar/Garantier

Fastigheten kommer att vara forsakrad till fullvarde och &r under entreprenadtiden férsdkrad genom lkanos
entreprenadforsdkring.

Sakerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser enligt 4 kap 2 § bostadsrattslagen lamnas av
Nordic Guarantee Férsakringsaktiebolag.

Sid 6
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C. BERAKNAD KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Képeskilling for foreningens fastighet och kostnad fér entreprenaden

inklusive moms 283 540 000 kr
Likviditetsreserv 90 000 kr
BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD 283 630 000 kr

Fastighetens taxeringsvarde har annu ej faststallts men beréknas till 20 800 000 kr for mark och
83 441 000 kr for byggnad uppdelat pa 99 800 000 kr for bostader och 4 441 000 kr for garage och extraférrad.

D. FINANSIERINGSPLAN

Specifikation av lan som berdknas kunna upptagas for fastighetens finansiering, samt berékning av arliga
kapitalkostnader.

For finansiering avser bostadsrattsféreningen teckna avtal med SEB.

Belopp Bind- Réantesats Rinte-

Lan ' kronor?  ningstid ca%’ kostnad Amort *  Summa kronor
Lan 1 17 583 750 ca 3 man 3,07 540 646 61543 602 189
Lan 2 17 583 750 ca2ar 2,74 482 422 61 543 543 965
Lan 3 17 583 750 ca3ar 2,72 478 263 61 543 539 806
Lan 4 17 583 750 cabar 2,86 503 217 61 543 564 760
Summa 70 335 000 2 004 548 246 172 2250720
Insatser 213 295 000

Summa Finansiering 283 630 000

Kapitalkostnader 2 004 548 246 172 2250720

1) Sakerhet for lan ar pantbrev.
2) Vid tid for slutfinansiering kan annan bindningstid och uppdelning av l&nen bli aktuell.
3) Antagna réntesatser r ca 1,65 % hogre &n ranteindikationerna vid tidpunkt for ekonomiska planens uppréttande.

4) Amortering &r initalt 246 172 kr vilket avses héjas med 5,05 % per ar. Amorteringstid blir ca 55 ar
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E. NYCKELTAL

1
2
3
4
5
6
7
8

. Anskaffningsvarde per kvm bruttoarea (BTA)

. Genomsnittliga insatser per kvm (BOA)

. Lan kronor per kvm upplaten lagenhetsarea (BOA)

. Arsavgift kronor per kvm upplaten lagenhetsarea (BOA)

. Driftskostn kr per kvm upplaten lagenhetsarea (BOA)

. Avsdttning till underhalisfond + avskrivningar (BOA)

. Amortering per kvm (BOA)

. Genomsnittligt belopp amortering + fondavsattning ar 1-16 per kvm (BOA)

46 307 kr
45 488 kr
15 000 kr
733 kr
330 kr
598 kr
52 kr

113 kr
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F. BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader enligt sida 7:

Driftskostnader

Ekonomisk férvaltning 100 000
Styrelsearvode 60 000
Revisionsarvode 15 000
Féreningens administration 5 000
Fastighetsforsékring 48 100
Fastighetsskétsel 156 000
Stadning 74 000
Serviceavtal 84 000
Mark och tréadgard 45 000
Vattenforbrukning 135 000
Uppvarmning 335 000
El gemensam 201 000
Sophamtning 105 700
Snorojning och renhalining 40 000
TV, bredband och telefoni 91 500
Gemensamhetsanlaggning, garage & innergard 15 000
Ovrigt 38 137
Summa driftskostnader "2 1 548 437

Avséattning till yttre underhall

Kommunal fastighetsavgift bostader®
Fastighetsskatt garage och forrad

Summa beraknade kostnader ar 1, kronor

Avskrivning gors enligt K3. Avskrivningens paverkan pa resultat framgar i ekonomisk prognos pa sidan 14.

2250720

1548 437

140 670

0

44 410

3 984 237

1) Ovanstaende driftskostnader &r beraknade efter normalférbrukning med anledning av husens utformning, féreningens
belagenhet, storlek etc. Driftskostnaderna beror ocksa pa hushallens sammanséattning och levnadsvanor. Den faktiska

kostnaden for enstaka poster kan bli hégre eller lagre an det beréknade vérdet.

2) Hushallsel ingér inte d& bostadsrattshavarna tecknar egna abonnemang. Bostadsrattstillagg kommer att inga i

fastighetsforsékringen men hemfoérsakring tecknas av bostadsréttshavarna.

3) Enligt nuvarande regler utgar ingen kommunal fastighetsavgift fér bostader under ar 1-15 efter faststallt vardedr. For

garage utgar 1,0 % i statlig fastighetsskatt pa taxeringsvardet fran ar 1.
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Foreningens arliga intédkter

| enlighet med vad som féreskrivs i féreningens stadgar ska féreningens ldpande utgifter, amorteringar och
avsattning tackas av arsavgiften som fordelas efter bostadsréattens andelstal. Arsavgift for
TV/bredband/telefoni erlaggs lika for varje bostadslagenhet.

Arsavgifter ' 3 345 537
Arsavgift TV/bredband/telefoni 91 500
Hyresintakter garage ® 48 platser 900 kr/plats/manad 518 400
Hyresintakter extraforrad ® 8 forrad 300 kr/férrad/manad 28 800
Summa intakter 3984 237

1) Arsavgift &r exklusive TV, bredband och telefoni.

2) TV, Internet och telefoni &r gruppanslutet och arsavgiften ar 1 017 kr per lagenhet. TV med basutbud ingér och
kostnad for eventuell TV utéver basutbudet likasa hégre bredbandshastighet betalas av bostadsrattshavaren direkt {ill
leverantdren. For telefon tillkommer samtalsavgiften.

3) Ikano Bostadsutveckling AB garanterar hyresintakterna for parkeringsplatser och extraférrad under tva ar. Ar ett upp
till 30 %, ar tva upp till 15 % av den beréknade intakten for fullt uthyrt.
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H. EKONOMISK PROGNOS

B I I R L A

Arsavgifter efter schablon 3345537 3412448| 3480697 3550311 3621317{ 3693743] 4078191 4502652
Arsavgifter efter férbrukn eller lika belopp per Igh 91 500 93 330 95 197 97 101 99 043 101 023 111 538 123 147
Arsavgift kr/m? 733 748 763 778 793 809 894 987
Bvriga intékter

Hyresintékter garage 518 400 528 768 539 343 550 130 561 133 572 355 631 927 697 698

Hyresintakter extraforrad 28 800 29 376 29964 30 563 31174 31798 35107 38761
Summa intékter 3984 237] 4063922] 4145200] 4228104] 4312666] 4398920 ‘4856763 * 5362258
Kapitalkostnader

Réntor 2004548 1997532 1990161] 1982419| 1974286 1965741 1916096 1852583

Amorteringar 246172 258 604 271663 285 382 299 794 314 934 402 902 515 442
Driftskostnader 1548437 1579406 1610994 1643214 1676078 1709600{ 1887536 2083992
Ovriga kostnader

Fastighetsskatt garagelokaler 44 410 45 298 46 204 47 128 48 071 49 032 54 136 59770

Kommunal fastighetsavgift 173 577
Summa likviditetspaverkande kostnader 3843567 3880839 . 3919023 3958143] 3998228| - 4039307] 4260669 - 4685364
Avsiittning f6r underhall (yttre fond)

Fondavsattningar 140 670 143 483 146 353 149 280 152 266 155 311 171476 189 323

Ackumulerad fondavséttning 140 670 284 153 430 506 579787 732 052 887363 1711773 2621988
Likviditetsoverskott

Kassa fran finansiering 90 000

Avrets likviditetséverskott/ kassaflode, inkl fondavséttning 0 39599 79825 120 681 162 172 204 302 424 617 487 571

Ackumulerat kassafléde, inkl fondavséttning 90 000 129 599 209 424 330 105 492 277 696 578| 2372564 5025 183

Ackumulerat kassafldde, exkl fondavsattning 230 670 413753 639 930 909891 1224329 1583942 4084337] 7647171
Likviditetspdverkande kostnader, fondavséttning & Gverskott . 3984237] 4083922] 41452000 4228104] 4312666 4 308920| 4856763 - 5362258
Avskrivning enl K3-regelverket 2665695 2665635 2665695 2665695 2665695 2665695 2665695 2717887
Arets redovisningsmissiga resultat -2278853 -2224009 -2167854 -2110352 -2051463 -1991149 -1666700 -1525551

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ar5 Are Ar 11 Ar 16

Taxeringsvérde garagelokaler & extra férrad 4441000 4529820 4620416 4712825 4807081 4903223 5413554 5977 001
Laneskuld 70335000 70088828 69830224 69558561 69273179 68973385 67231439 65002928

Férutsittningar

Arsavgifter och hyror héjs med 2,0 % per ar

Driftskostnader héjs med 2 % per ar.

Antagen inflation 2 %.

Amortering 246 172 kr ar 1, dérefter en arlig héjning med 5,05 %.
Medelrénta 2,85 %.

Avskrivning enligt K3-regelverket. Detta leder till redovisningsméssiga underskott
men det paverkar dock inte féreningens likviditet med h&nsyn till vilken
avgiftsnivan, inklusive yttre fond, &r bestdmd. Ar 16 ersétts styrsystem, vilket

paverkar avskrivningsbeloppet.

Avskrivningsbeloppet baseras pa anskaffningsvardet fér byggnaden som har
berdknats utifran en fordelning av det totala anskaffningsvérdet med beraknat

taxeringsvéarde som grund.
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2316090805264

I. KANSLIGHETSANALYS

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Ars Ar11 Ar18
Genomsnittlig arsavgift per m? om:
Antagen inflationsniva och
Antagen rénteniva 733 748 763 778 793 809 894 987
Antagen rénteniva + 1% 883 897 912 926 941 956 1037 1125
Antagen rénteniva + 2% 1033 1047 1060 1075 1089 1103 1180 1264
Antagen rénteniva - 1% 583 598 614 630 646 662 750 848
Antagen ranteniva och
Antagen inflationsniva + 1% 733 751 770 790 809 830 940 1069
Antagen inflationsniva + 2% 733 755 778 801 826 851 990 1163
Antagen inflationsniva - 1 % 733 744 755 766 778 790 851 915

| arsavgiften ingar kostnad for TV, bredband och telefoni men inte hushalisel.

Antagen ranteniva 2,85 %
Antagen inflationsniva 2 %
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J. SARSKILDA FORHALLANDEN

Medlem som innehar bostadsratt skall erlagga insats med belopp som ovan angivits och
arsavgift med belopp som ovan angivits eller som styrelsen annoriunda beslutar.
Upplatelseavgift, dverlatelseavgift, pantsattningsavgift och avgift for andrahandsupplatelse
kan i enlighet med féreningens stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

Nagra andra avgifter &n de ovan redovisade utgar inte - vare sig regelbundna eller av
sarskilda beslut beroende. Det aligger styrelsen att bevaka sadana férandringar i
utgiftslaget som bér krdva hojningar av arsavgiften for att foreningens ekonomi inte skall
aventyras. Det ankommer pa bostadsrattshavaren att teckna hemférsakring.

Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla lagenheten jamte
tillhdrande utrymmen och eventuell uteplats, balkong samt férrad i gott skick. Mark i
anslutning till vissa lagenheter ingar i bostadsratten enligt bilaga till avtalet om upplatelse
av bostadsratt.

Vid bostadsrattsféreningens uppldsning skall féreningens tiligangar skiftas pa sa satt
féreningens stadgar foreskriver.

Andring av insatser och andelstal beslutas av féreningsstamma.

Sedan lagenheterna fardigstallts och 6verlamnats skall bostadsrattshavaren halla
lagenheten tillgénglig under ordinarie arbetstid fér utférande av efterarbeten,
garantiarbeten eller andra arbeten, som skall utféras av entreprendéren.
Bostadsrattshavaren &ger inte ratt till ndgon ersattning for kostnader eller andra
olagenheter pa grund av sadana arbeten.

Inflyttning i Idgenheterna kan komma att ske innan entreprenaden i sin helhet &r
fardigstalld. Bostadsrattshavaren erhaller inte ersattning for eventuella oldgenheter som

kan uppsté med anledning héarav.
{ >/

LT f A /7/ A
( I}éﬁfﬁwﬁézéﬁf VEﬁ Jaboé&on/\/\/\

Sundbyberg den 29 augusti 2019

Bostadgrajtsfgreningen Landa

H&kan Erson
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan 2019-08-29 for
bostadsréttsféreningen Landa, org. nr: 769631-8331

Den ekonomiska planen innehéller savil kinda som prelimindra uppgifter vilka stimmer
dverens med handlingar som varit tillgingliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till

intyget.

De i planen lamnade uppgifterna dr saledes riktiga och avser preliminér slutlig
anskaffningskostnad for bostadsréttsforeningen.

Gjorda berdkningar baserade pa savil kénda som preliminéra uppgifter &r vederhéftiga, varfor
vér beddmning 4r att den ekonomiska planen framstér som héllbar.

P4 grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pd
tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intréffar ndgot som &r av vésentlig betydelse f6r bedémning av
foreningens verksamhet far foreningen inte uppléata ldgenheter med bostadsrétt forrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre lagenheter avsedda att
upplatas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutséttning for registrering av planen &r

uppfylld.

Vi har inte besokt fastigheten men har inhdmtat uppgifter frén kontrollansvarig enligt bilagan,
samt bedémer att ligenheterna kan upplatas i enlighet med den ekonomiska planen.

Béda intygsgivarna har en ansvarsforsékring.

Stockholm 2019-08-30

Marie-Ann Widén

Jur kand
BRFexperterna M&J AB BRFexperterna M&J AB
Strandbergsgatan 61 3 Strandbergsgatan 61 37

112 51 Stockholm 112 51 STOCKHOLM
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Bilaga till granskningsintyg dat 2019-08-30 for Brf Landa

Nedanstaende handlingar har varit tillgéingliga vid granskningen:

Foreningens stadgar

Registreringsbevis

Totalentreprenadkontrakt med bilagor

Kopekontrakt for marken inkl bilagor

Kreditoffert

Amorteringsplan

Berdkning av taxeringsvirde

Bygglovsbeslut

Indikativa réntor

Specifikation avskrivningskostnader med avskrivningsunderlag
Intyg BTA, forrad, adress

Samtal med kontrollansvarig

Budget gemensambhetsanldggning

Méklarintyg prisniva

Utfdstelse avseende uthyrning for inkdpta osélda ldgenheter

2017-10-27
2019-07-03
2019-08-29
2019-08-29
2018-03-07
odaterad
odaterad
2016-01-26
2019-08-19
odaterade
2019-08-20
2018-08-27
odaterad
2019-08-30
2019-08-30




