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BRF ESPLANADEN 1

A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Esplanaden 1 har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus upplata bostadsligenheter, lokaler och mark med nyttjanderitt och
utan tidsbegrinsning,

Enligt foreningens stadgar far upplételse endast ske till fysisk person.
Upplatelse av bostadsldgenhet far dock ske till byggnadsentreprendren vad avser de bostadsritter
som denne skall férviirva enligt entreprenadkontrakt.

Nybyggnad av ett bostadshus innehallande sammanlagt 91 ligenheter pigér och inflyttning
beriknas ske med borjan under andra kvartalet 2018 och avslutas under fjérde kvartalet 2018.

Upplatelse av bostadsritterna beriknas ske med borjan preliminért under forsta kvartalet 2018.

Berikning av foreningens rliga kapital- och drifiskostnader grundar sig pé vid tiden f6r planens
upprittande kinda férhallanden.

Fiér byggnadsprojektet, som genomfors som totalentreprenad av JM AB har tecknats kdpe- och
entreprenadkontrakt daterade 2018-01-23. Av entreprenadkontraktet framgér bland annat att

JM AB képer de bostadsriitter som inte upplatits (sdlts) senast pd avrédkningsdagen, det vill sidga den dag
féreningen tar dver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna ér férdigstillda

och placering av féreningens lan skett.

Foreningen tecknar forsikring for entreprenadsikerhet under entreprenadtiden — £or entreprenad-
kontrakt samt tagandet att kopa icke upplitna bostadsritter — hos Gar-Bo Forsdkring AB.

Féreningen tecknar avtal med Nordea Bank AB avseende de Jangfristiga 1dn som berédknas
upptas for foreningens finansiering.

Bygglov beviljades 2016-11-23.

S#kerhet for foreningens skyldighet att dterbetala insatser och uppléitelseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsrittslagen limnas av Gar-Bo Forsikring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Kungsingen 43:1, Uppsala kommun

Adress: Miiltargatan 13A-C och Kungsingsesplanaden 12A-D
Tomtens areal: ca 2 866 kvm

Boarea enligt tabell: ca 6 569 kv

Lokalarea: ca 195 kvm

Bygenadens utformning;: Ett bostadshus i sex till sju vaningar samt killare och garage.
Antal bostadsligenheter: 91 st

Parkering

62 garageplatser
Beriiknas vara firdiga i takt med att inflyttning sker i ligenheterna.

Uthyrningslokaler
Foéreningen har tvi lokaler for uthyrning i gatuplan Kungsingsesplanaden 12A och 12C,
planerade for centrumverksamhet. %/
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BRF ESPLANADEN 1

Gemensamhetsanliiggning

Foéreningens fastighet kommer att delta i gemensamhetsanldggning avseende forgirdsmark och
innergérd samt andra for foreningens fastighet erforderliga gemensamma anliggningar.
Beroende pé utbyggnadstakten i omridet kommer alla delar av gemensamhetsanldggningen
inte att finnas tillgiingliga i samband med inflyttningen i féreningens hus,

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsrittshavaren skall utan sirskild erséttning halla ligenheten tiliginglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrens utférande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsligenheter
Entreprendren dger ritt att nyitja ej upplitna (osélda) samt av denne férvirvade ligenheter for
visningséindamal.

Omradets utbyggnad

1 omrédet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet r avslutad. Nagon rétt for
bostadsrittshavaren att utkriiva ersiitning p.g.a. oliigenheter av pagaende arbeten pé eller omkring
foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamna anordningar och utrymmen

Byggnaden kommer att anslutas till fjérrvirme

Undercentral fjdrrviirme och vatten, elrum, fliktrum

Fern hissar, hisschaks, entréer, trapphus, postboxar

Utryrme for kéllsortering av sopor

Cykelrum, barnvagnsrum, stidrum, fastighets- och rulistolsférrad
Kabel for bredband med telefoni och TV
Varmvatten-/vattenmiitare

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning: Betongplatta pd pélar

Stomme: Betong, stilpelare i fasad

Ytterviggar: Fasadiegel/fasadskivor/tripanel pa utfackningsvigg
Innerviggar, Igh skiljande: Betong alt gipsskivor pa reglar

Innerviiggar, ej barande: Gipsskivor pi reglar

Innerviggar, birande: Betong

Yittertak: Papp

Trappor: Prefabricerade av betong, beldggning med cementmosaik
Foéuster och fénsterddrrar: Treglasfinster av trii med aluminiumbeklddd utsida, vissa dr fasta
Balkonger: Prefabricerade av betong

Entrépartier: Aluminium

Ligenhetsytterdérrar: Sakerhetsdrrar

Virme

Fjdrrvirme, vattenburen med radiatorer,

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

Yarmvatten
Mitare fér individuell varmvattenmaitning 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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Kortfattad rumsbeskrivning, bostiider

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Hall Klinker, Malade Gréngat Skipinredning
Parkett
Vardagsrum Parkett Mélade Gringat
Kok Parkett Milade Griingat Spishill och ugn
Avtorkbart Kyl/frys
stiankskydd Diskmaskin
Mikrovagsugn
Spiskédpa
Kokssnickerier
Ovriga rum Parkett Milade Gringat Sképinredning
Klidkammare Parkett Malade Malat Hylla, klidsting
Bad Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
Skapinredning
Duschskédrm

Tvittmaskin och torktumlare i
ldgenheter >55 m2, kombitvittmaskin
i Bvriga lagenheter

Torkstillning
WC/dusch Klinker Kakel Maélat Sanitetsutrustning
Duschdraperisting
WC Klinker Mailade, Malat Sanitetsutrustning
Avtorkbart
stinkskydd

Ligenheternas typ av ram samt utrustning och inredning framgér av ritning.
En omging ritningar hélls tillgiingliga hos bostadsrittsforeningens styrelse.

Forsikring

Fastigheten &r under entreprenadtiden forsikrad genom entreprendrens forsorg. Vid ibruktagande
kommer féreningens hus att vara full virdesforsikrat.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforviirv och nybyggnadskostnad enligt kdpe- och entreprenadkontrakt. 364 630 000 kr
Beriiknad slutlig anskaffningskostnad 364 630 000 kr
Uppskattat taxeringsviirde (tkr)

Uppskattningen baseras pd Forenklad fastighetstaxering 2016, virdeomride 0380084
Taxeringsviirde bostédder ca 157 100 tkr

Taxeringsvirde lokaler ca 3 100 tkr

Taxeringsvirde garage ca 5 500 tkr (2/
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser ar 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av 1&n som beriknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berdkning av drliga
rintekostnader och amorteringar. Som sakerhet fér 1an limnas pantbrev i féreningens fastighet.
Rintekostnaden for beriiknade 14n baseras pé en i planen antagen rinteniva. Andras denna niva pAverkas
rdntekostnaden i motsvarande grad.

Lin Belopp Bindnings- Rinta Rinte- Amorlering Kapital-
tid 2) 3 kosinad 1) kostnad
Kr ar % Kr Kr Kr
Bottenlan 30 440 000 1 2,80% 852 320 852 320
Botlenldn 30431000 3 3,10% 943 361 943 361
Bottenlan 30 440 000 5 3, 710% 1126 280 1126 280
Amortering 730000 730 000
S:alén 91311 000 2921961 730 000 3 651 961
Insatser i74 672 000
Upplatelscavgifier 98 647 000
8:a finansiering 364 630 000
Summa kapitalkostnader ar 1 (inkl amortering) 3 651 961

1) Beridknad lanetid 50 &r

2) Lanens bindningstid berdknas preliminirt fordelas mellan 1 och 5 ar. Beroende pd réntevillkor
och andra forutsittningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och [trdelning
av Hnebelopp bli aktuell. Direfter erbjuds forléingning under ny bindningstid till d& géllande villkor.

3) Genomsnitt av antagna rintor pi foreningens samtliga lan: 3.2%

Effeklen av minskade kostnader pA grund av ligre rinta vid slutplacering bor till stérsta delen
anvindas till 8kad amortering av l&nen for att sikerstélla féreningens ekonomi pd langre sikt.

Avskrivning (ingir inte i nedan Summa beriiknade arliga kostnader)
Avskrivning for l6pande rikenskapsar sker enligt linjéir plan pd 120 ar for byggnad med: 1962 tkr
Basen for avskrivningen bygger pa en fordelning av anskaflningskostnaden mellan mark och byggnad
dir kostnaden for byggnad bygger pa ett schablonvirde fran Statistiska Centralbyrén frin 2016 med
34 809 kr/kvm boarea och lokalarea.

Avsiittningar
Foreningens fastighetsunderhall a) 30 kr/kvm 202 920

Y
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BRF ESPILANADEN 1

Drifiskostnader b)

Ekonomisk forvaltning c) 100 000
Styrelsearvode 15 000
Revisionsarvode 17 000
Administrationskostnad 13 000
Vattenavgifter 175 000
Virmeavgifter 455 000
Elavgifier (exk] hushallsel) 285000
Sophéimtning 110 000
Teknisk firvaltning c) 280 000
Besiktning och service hissar d)

Gemensamhetsanliggning &) 100 000
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 240 240
Forsidkringar 35000
Viderprognosstyrning 30000
Kéldmediekontroll 10 000
Ovrigt 30000
Summa driftskostnader 1895 240

Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostider {)

Fastighetsskatt garage 55 000
Fastighetsskatt uthyrningslokaler ' 31 000

86 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 5836 121 |

a) Avsittning for foreningens fastighetsunderhéll skall ske enligt foreningens stadgar. Fondavsiittning tillsammans
med amortering sikerstéller foreningens planerade ldngsiktiga underhillsbehov (30 &r) enligt underhéllsplan.
b) Driftskostnaderna ir uppskattade efter normalférbrukning. Variationer tver dren férekommer och det berdknade
vérdet for enstaka poster kan bli hogre cller lagre. Beriiknad kostnad for individuell varmvattenftrbrukning

146 636 kr fterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, viirme- och elavgifter.
c) Entrepreniiren ansvarar {8r teknisk och ekonomisk {trvaltning under ca tva ar.
d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprendren. Kostnaden frén ar 6 kan
bertiknas till 60 000 kr per &r.
e) Enligt képekontrakt ansvarar siljaren fér administration, drift och underhél! av gemensamhetsanldggningen
fran tilliridesdagen av féreningens fastighet till vertagande av gemensamhetsanldggningen mot
ersittning av 100 000 kr per &r.
f) Féreningen dr befriad fran fastighetsavgifi avseende bostdder under de forsta 15 dren efter faststilll vérdedr.
Eventuell fastighetsskatt avscende bostider till och med fardigstillandearet (viirdedret) betalas av entreprendren.

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
1 enlighet med vad som féreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens 1opande utgifter, amorteringar och
avsittningar tickas av arsavgifier som fordelas efter bostadseitiernas insatser, forbrukning samt per ligenhet.

Arsavgift ligenhet 6569  kvm 4229 345
Arsavgift bredband 240 240
Arsavgift varmvatten 146 636
Hyra uthyrningslokaler *) 195 kvm 1900 ki/kvm och ar 370 500
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 31 000
Hyra garage 62 st 1 100 kr/plats och man 818 400
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 5836121 |

I nedanstiende tabell limnas en specifikation dver samtliga ldgenheters huvuddala, sdsom andelstal, insatser,
upplatelseavgifier, Arsavgifter m.m.

*) Entreprentren garanterar hyresintikterna for kommersiella uthyrningslokaler i tv &r frin godkénd
slutbesik(ning i sddan omfattning att tolalintikten garanteras. 'g
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BRF ESPLANADEN 1

H. NYCKELTAL

| kr/BTA'
Anskaffningsviirde 32 903 kr

| l{r/lwmz

Anskaffningsviirde’ 53 907 kr

Insats och upplatelseavgift 41 607 kr

Lan 13900 kr

Arsavgift (inkl bredband exkl varmvatten) 680 kr
Arsavgift varmvatten 22 kr

Driftskostnad® 280 kr

Kassaflode’ 30 kr

Avskrivning: 290 kr

Fondavsiittning? 30 kr

Amortering™” 141 kr

Fondavsitining och amortering™” 171 kr
Kostnad enligt underhillsplan (30 Ar)/ar 35 kr

! Total bruttoarea uppgér till 11 082 kvm.

2 Med kvm avses upplaten boarea samt uppléten lokalarea.

3 Innefattar #ven lokalarea avsedd for uthyrning.

* Beriiknad snittvirde utifrin prognos ér 1-11. %/

Sida 12




Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Med anledning av tidigare felskrivning i tidigare intyg avscende antalet ligenheter, lokaler och
garageplatser har intypet reviderats.

Undertecknade, som for dndamdl som avses i 3:e kap. 2 § bostadsrittslagen granskat ekonomisk
plan £6r bostadsrittsféreningen Esplanaden 1 med org.nr 769632-8835, fir hirmed avge foljande

intyg.

Planen innehéller de upplysningar som 4r av betydelse fér beddmandet av féreningens verksamhet.
De fakidska uppgifter som limnats i planen stimmer Gverens med innehallet i tillpingliga
handlingar och 1 6vrigt med 6thillanden som ir kinda for oss.

I planen gjorda berikningar 4r vederhiftiga och den ekonomiska planen framstir som hillbaz.

Féreningen har i planen kalkylerat med act arsavgifterna ska ticka rintekostaadet, amortering,
ovriga driftkostnader samt avsittningar till yitre fond. Eventuell férindring av dessa rintor och
avpifter vid tidpunkten f&r uthetalningen av linen kommer att piverka foreningens kostnader.
Skillnaden mellan beriknade avskrivningar och berdknad amortering kan géra att det uppstér
bokforingsmissiga underskott. Underskotten paverkar inte féreningens likviditet, och med
beaktande av att, avsittning gors for yttre underhall, de boende svarar fér inre underhillet, det

tinns en buffert 1 rinteberikningen och att ldnen amorteras fran ar 1 bedémer vi planen som
hillbar.

Bostadsrittsforeningen omfattar 91 ligenheter som kommer att upplitas med bostadsritt, 2 lokal
samt garage med 62 platser och ligenheterna ir placerade si att indamalsenlig samverkan kan ske
mellan ligenheterna.

Forutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrittslagen ir uppfyllda.

Med anledning av att det rér sig om nyproduktion varvid ett flertal kontrollinstanser existerar har
ndgot platsbestk av oss inte ansetts erforderligt. Avstimning av produktionens status har skett med

kontrollansvarig,

Beriknad slutlig anskaffningskostnad fér féreningens fastighetsférviiry har angivits i den
ekonomiska planen.

Vibedomer att ligenheterna kan upplitas med hinsyn till ortens bostadsmarknad.
Pi grund av den féretagna granskningen kan vi som ctt allmint omdéme uttala att planen enligt var
uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder.

De underlag som legat till grund for granskningen redovisas i bilaga 1.

Stocldlolm 2 8”01 24

V.7 %

/ LennapfiAstrand Maximilian Sfea
Cmflyéefyw Jur feand
Calleon Konsult .AB Gar-Bo Besikining AB

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angiende ekonomiska
planer. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsikring,
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Bilaga 1

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgingliga:

Fkonotnisk plan dat. 2018-01-23

Stadgar for Brf Esplanaden 1 registrerade 2016-09-19

Registreringsbevis for Brf Esplanaden 1

Exploateringsavtal mellan Uppsala kommun och JM AB, dat. 2011-07-01, tilligg till detsamma, dat.
2011-11-23 och 2013-05-21

Bygelov dat. 2016-11-23

Totalentreprenadkontraki avseende uppforande av 91 lagenheter, parage och 1 lokal i 8
flerbostadshus pé fastigheten Kungsingen 43:1, Uppsala kommun, tecknat mellan JM AB och Brf
Hsplanaden 1 dat. 2018-01-23

Képekontrake gillande fastigheten Iungsingen 43:1, Uppsala kommun, tecknat mellan JM AB och
Brf Esplanaden 1 dat. 2018-01-23

Offert for finansieringen av Bif Esplanaden 1 med uppdaterade rintenivier, dat 2018-01-11,
accepterad 2017-09-29, samt 2018-01-09

Utdrag ur fastighetsregistret

Taxeringsberikning

Underhilisplan daterad 2017-11-23

Statusbesked fran ILA daterat 2017-11-24 \.t/b

L




