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BOSTADSRATTSFORENINGEN ESPLANADEN 3
Organisationsnummer: 769638-4606
Kommun: Uppsala kommun
Denna ekonomiska plan har upprittats med f6ljande huvudrubriker:
A. Allménna férutsittningar Sida 2
B. Beskrivning av fastigheten Sida 2 -4
C. Kostnader for foreningens fastighetsforvirv Sida 4
D. Finansicringsplan och berdkning av
foreningens arliga kostnader Sida 5-6
E. Beriikning av foreningens arliga intdkter Sida 6
Légenhetstabell Sida 7 - 8
F. Ekonomisk prognos Sida 9
G. Kinslighetsanalys Sida 10
H. Nyckeltal Sida 11

Enligt bostadsrittslagen foreskrivet intyg
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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Esplanaden 3 har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom

att i foreningens hus upplata bostadsldgenheter och lokaler med nyttjanderitt och utan tidsbegréiinsning.
Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till bostadslégenhet eller lokal.

Nybyggnad av tvd bostadshus innehéllande sammanlagt 61 ligenheter pagar och inflyttning berdknas
ske under andra och tredje kvartalet 2021.

Upplatelse av bostadsriitterna beriiknas ske med bérjan preliminért under september 2020 och avslutas senast

i samband med sista inflyttning.

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

For byggnadsprojektet, som genomfdrs som totalentreprenad av JM AB har tecknats kope- och
entreprenadkontrakt daterade 2020-08-13. Av entreprenadkontraktet framgér bland annat att
JM AB koper de bostadsriitter som inte upplétits (sdlts) senast pa avrdkningsdagen, det vill sdga
den dag féreningen tar 6ver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaden &r
firdigstilld och placering av foreningens 1an skett.

Foreningen tecknar avtal med Nordea avseende de langfristiga lan som beriiknas upptas for
foreningens finansiering,

Bygglov beviljades 2020-04-28.

Siikerhet for féreningens skyldighet att dterbetala insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsrittslagen ldmnas av Gar-Bo Forsdkring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Kungséngen 43:2, Uppsala kommun

Adress: Sagargatan 12A samt Bobingatan 2 och 4

Tomtens arcal; ca 2 056 kvin

Boarea enligt tabell: ca 4 634 kvim

Byggnadens utformning: Tvé bostadshus i sex viningar samt kéllare och garage .
Antal bostadsligenheter: 61 st

Parkering

37 garageplatser i gemensamhetsanldggning
Beriknas vara firdiga i takt med att inflyttning sker i ligenheterna.

Gemensamhetsanliiggningar

Foreningens fastighet kommer att delta i gemensamhetsanliggning GA1 avseende forgardsmark,
innergérd samt anordning for avledande av dagvatten. Féreningens fastighet kommer dven att delta

i gemensamhetsanldggning GA2 avscende underjordiskt parkeringsgarage inklusive nedfart och cykelrum
samt andra for foreningens fastighet erforderliga gemensamima anléggningar.

Beroende pa utbyggnadstakten i omridet kommer alla delar av gemensamhetsanliggningarna
inte att finnas tillgingliga i samband med inflyttningen i féreningens hus.
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Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsrittshavaren skall utan sirskild ersittning halla ligenheten tillgénglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrens utforande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsligenheter
Entreprendren édger ritt att nyttja ej upplatna (osdlda) samt av denne forvirvade ligenheter for
visningsindamal.

Omradects utbyggnad

I omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omrédet &r avslutad. Négon ritt for
bostadsriittshavaren att utkriva ersittning p.g.a. oligenheter av pagiende arbeten pa eller omkring
foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaden kommer att anslutas till fjarrvirme

Undercentral fjarrvirme och vatten, fliktrum, elrum

Tre hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar

Utrymme for kéllsortering av sopor

Utrymmen for férvaring av barnvagnar och rullstolar, stidrum
Kabel for bredband med telefoni och TV
Varmvatten-/vattenimétare

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning: Betongplatta pa pélar

Stomme: Betong, stdlpelare i fasad vid utfackningsvigg av tri

Ytterviggar: Fasadtegel och tripanel pa utfackningsvigg av trd samt
puts pa utfackningsviigg av betong

Innerviggar, lgh skiljande: Betong

Innerviggar, ej birande: Gipsskivor pa reglar

Innerviggar, birande: Betong

Yttertak: Papp

Trappot: Prefabricerade av betong med beliggning av cementmosaik

Fonster och fonsterddrrar: Treglasfonster av trd med aluminiumbeklddd utsida, vissa dr fasta

Balkonger: Prefabricerade av betong

Entrépartier: Aluminium

Ligenhetsytterdorrar: Sikerhetsdorrar

Viirme

Fjarrvirme, vattenburen med radiatorer.

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

Varmvatten
Miitare for individuel]l varmvattenmétning till varje ldgenhet.

Bredband med telefoni och TV
Auvtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB. En digitalbox per lagenhet for TV ingdr.
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Kortfattad rumsbeskrivning, bostider

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Hall Klinker, Mélat Griingat Skapinredning
Parkett
Vardagsrum Parkett Malat Gringat
Kok Parkett Malat Gréngat Spishéll och ugn
Avtorkbart Kyl/frys
stinkskydd Diskmaskin
Mikrovigsugn
Spiskapa
Kokssnickerier
Ovriga rum Parkett Maélat Griingat Skapinredning
Klidkammare Parkett Mailat Milat Hylla, klddstang
Bad Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
Skapinredning
Duschskdrmar

Tviittmaskin och torktumlare 1
ldgenbeter >55m2, kombitvitt-
maskin i §vriga ligenheter

Torkstéllning
WC/dusch Klinker Kakel Maélat Sanitetsutrustning
Duschskiirm
WC Klinker Malat, Malat Sanitetsutrustning
Stinkskydd
av kakel

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgér av ritning.
En omgéing ritningar halls tillgingliga hos bostadsréttsforeningens styrelse.

Forsiikring

Foreningen har tecknat en styrelseansvarsforsikring.

Fastigheten 4r under entreprenadtiden forsdkrad genom entreprendrens forsorg.

Féreningen innehar Fullgdrandefdrsikring (entreprenadsékerhetsférsikring) under entreprenadtiden —
for entreprenadkontrakt samt dtagandet att kopa icke upplatna bostadsriitter — hos Gar-Bo Forsékring AB.
Vid ibruktagande kommer foreningens hus att vara fullvirdesférsikrat.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforviry och nybyggnadskostnad enligt kdpe- och entreprenadkontrakt. 261 000 000 kr
Beriiknad slutlig anskaffningskostnad 261 000 000 kx

Uppskattat taxeringsviirde (tkr)

Uppskattningen baseras pd Forenklad fastighetstaxering 2019, virdeomrade 0380084
Taxeringsvirde bostidder ca 144 300 tkr
Taxeringsvirde garage ca 3 700 tkr
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser ar 1,

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av Iin som beriknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berikning av arliga
réntekostnader och amorteringar. Som sékerhet for 14n ldmnas pantbrev 1 féreningens fastighet.
Réntekostnaden for bersiknade 14n baseras pa en i planen antagen réntenivd. Andras denna nivé paverkas
rintekostnaden i motsvarande grad.

Lan Belopp Bindnings- Rinta Rinte- Amortering Kapital-
tid 2) 3) kostnad 1) kostnad
Kr ar % Kr Kr Kr
Bottenlan 21 690 000 1 2,60% 563 940 563 940
Bottenlan 21 690 000 3 2,80% 607 320 607 320
Bottenlan 21 690 000 5 3,00% 650 700 650 700
Amoriering 455 000 455 000
S:a lan 65 070 000 1 821 960 455 000 2 276 960
Insatser 117 538 000
Upplatelseavgifter 78 392 000
S:a finansiering 261 000 000
Summa kapitalkestnader éir 1 (inkl amortering) 2276 960

1) Beriiknad lanetid 50 Ar.

2) Lénens bindningstid beriiknas preliminirt férdelas mellan 1 och 5 &r. Beroende pa réntevillkor
och andra férutsdtiningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och fordelning
av lanebelopp bli aktuell, Direfter erbjuds firldngning under ny bindningstid till d& gillande villker.

3) Genomsnitt av antagna rintor pd féreningens samtliga lan: 2,8%

Effekten av minskade kostnader pa grund av liigre viinta vid slutplacering bér till stérsta delen
anviindas till 6kad amortering av lnen for att sikerstilla foreningens ekonomi pé lingre sikt.

Avskrivning enligt redovisningsregel K2 (ingir inte i nedan Summa beriiknade érliga kostnader)

Avskrivning for 16pande rikenskapsar sker enligt linjér plan pa 120 &r f6r byggnad med: 1587 tkr
Basen for avskrivningen bygger pa en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad

dir kostnaden for byggnad bygger pé ett schablonvéirde frin Statistiska Centralbyrén fran 2018 med

41 103 kr/kvm boarea och lokalarea.

Avsiittningar
Foreningens fastighetsunderhall a) 30 kr/kvim 139 020
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Driftskostnader b)

Ekonomisk forvaltning c) 82 000
Styrelsearvode 15 000
Revisionsarvode 20 000
Administrationskostnad 8 000
Vattenavgifter 170 000
Virmeavgifter 315 000
Elavgifter (exkl hushillsel) 200 000
Sophimtning 95 000
Teknisk forvaltning ¢) 175 000
Besiktning och service hissar d)

Gemensamhetsanliggning GA1 e) 70 000
Gemensamhetsanldggning GAZ e) 15 000
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 161 040
Forsdkringar 25 000
Viderprognosstyrning 18 000
Kéldmediekontroll 10 000
Owrigt 15 000
Summa driftskostnader 1394 040

Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostéder f)
Fastighetsskatt garage 37 000
37000

[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 3 847 020 |

a) Avsiittning {61 foreningens fastighetsunderhall skall ske enligt foreningens stadgar. Fondavsétining tillsammans
med amortering sikerstiller foreningens planerade langsiktiga underhallsbehov (30 &r) enligt underhéllsplan.
b) Driftskostnaderna #r uppskaitade efter normalfdrbrukning. Variationer dver dren forekommer och det berdknade
viirdet for enstaka poster kan bli hogre eller ldgre. Beriknad kostnad for individuell varmvattenforbrukning

86 501 kr aterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, virme- och elavgifter.
c) Entreprendren ansvarar for teknisk forvaltning under ca tva ir. IM@home ansvarar for ekonomisk
firvaltning under ca tre ar,
d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprensren. Kostnaden fran ar 6 kan
beriiknas till 36 000 kr per &r.
e) Enligt kopekontrakt ansvarar siiljaren for administration, drift och underhall av gemensamhetsanléggningarna
frAn tilltridesdagen av féreningens fastighet till Gvertagande av gemensamhetsanléggningarma mot
ersittning av 70 000 kr per &r for GA1 och 15 000 kr per ar for GA2.
f) Féreningen &r befriad frin fastighetsavgift avseende bostider under de forsta 15 dren efter faststéllt virdedr.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostider till och med firdigstillandedret (virdedret) betalas av entreprendren.

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens lopande utgifter, amorteringar och
avsiittningar tickas av drsavgifter som férdelas efter bostadsritternas insatser, forbrukning samt per ligenhet.

Arsavgift ligenhet 4634  kvm 3101479
Arsavgift bredband 161 040
Arsavgift varmvatten 86 501
Hyra garage 33 st 1100 kr/plats och man 435 600
Hyra garage, laddplatser 4 st 1300 kr/plats och mén 62 400
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 3 847 020 |

I nedanstéende tabell limnas en specifikation dver samtliga ligenheters huvuddata, sisom andelstal, insatser,
upplatelseavgifter, drsavpifter m.m.
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BRF ESPLANADEN 3

H. NYCKELTAL

[ ke/BTA!

Anskaffningsviirde 34 306 kr
| kr/kvm’

Anpskatfningsvirde 56323 kr

Insats och upplitelseavgift (snittviirde) 42 281 kr
Lin och beldningsgrad® 14042 kr 25%

Arsavgift, inkl bredband exkl varmvatten (snittviirde) 704 kr

Arsavgift varmvatten 19 kr

Driftskostnad 301 kr

Kassaflode 30 kr

Avskrivning 343 kr

Fondavsiittning 30kr

Amortering’ 154 kv

Fondavsiittning och amortering’ 184 kr

Kostnad enligt underhéllsplan (30 ar)/dr 44 kr

! Total bruttoarea uppgér till 7 608 kvm.
2 Med kvm avses uppliten boarea.

? Beldningsgrad #r foreningens l&n i forhéllande till bersknad slutlig

anskaffningskostnad avrundad till heltal i procent.
* Beriiknad snittviirde utifrin prognos ar 1-16.

Sida 11
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for indamal som avses i 3:e kap. 2 § bostadstittslagen granskat ekonomisk
plan fér bostadsrittsforeningen Esplanaden 3, Uppsala kommun, med oxg.nt 769638-4606, far
hiirmed avge foljande intyg,

Planen innehéller de upplysningar som #r av betydelse £t bedémandet av féreningens verksamhet.
De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer Sverens med innehdllet i tillgingliga handlingar
och i 6vrigt med férhallanden som dr kinda £6¢ oss.

I planen gjorda berikningar it vederhiftiga och den ekonomiska planen framstir som hillbar.

Foreningen har i planen kalkylerat med att drsavgifterna ska ticka rintekostnader, amorteting,
avsittningar till yttre fonden och évriga driftkostnader. Eventuell férindring av dessa réintor och
avgifter vid tidpunkten for utbetalningen av linen kommer att paverka foreningens kostnader.
Skillnaden mellan beriknade avskrivhingar och beriknad amortering kan gora att det uppstat
bokforingsmissiga underskott. Undetskotten paverkar inte foreningens likviditet, och med
beaktande av att, avsittning gors for yttre underhall, de boende svarar for inre underhallet, det finns
en buffert i rinteberikningen och att linen amorteras frin ar 1 bedémer vi planen som héllbar.

Bostadsrittsforeningen omfattar 61 ligenheter som kommer att upplitas med bostadstitt och
ligenheterna ir placerade sa att andamélsenlig samverkan kan ske mellan ligenhetetna.
Férutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrittslagen 4r uppfyllda.

Med anledning av att det 6t sig om nyproduktion varvid ett flertal kontrollinstanser existetar har
nigot platsbesSk av oss inte ansetts erforderligt da det inte kan antas tillfora nigot av betydelse for

granskningen.

Beriknad slutlig anskaffningskostnad {6t féreningens fastighetsforvarv har angivits i den
ekonomiska planen.

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

Pi grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att planen enligt vir
uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

De undetlag som legat till grund f6r granskningen redovisas i bilaga 1.

Stockholm 2020-08-

U 2

Maximilian Stea Per Envajf/
Jar feand Civilekonom
Gar-Bo Besiktning AB Gar-Bo Besiftning AB

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela siket, att utfirda intyg angaende ekonomiska
planer. Intygsgivatna omfattas av ansvarsforsikring.
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Bilaga 1

Vid granskningen har féljande handlingar varit tillgingliga:

Ekonomisk plan dat. 2020-08-13

Stadgar foér Brf Esplanaden 3 registrerade 2020-02-25

Registretingsbevis for Brf Esplanaden 3

Bygglov beviljat pa fastigheten Kungsingen 43:2, Uppsala kommun dat. 2020-04-28
Totalentreprenadkontrakt, jimte bilagot, avseende uppforande av 61 ligenheter 1 tva flerbostadshus
med tillhérande gemensamma utrymmen, samt markarbeten pa fastigheten Kungsingen 43:2,

Uppsala kommun, tecknat mellan JM AB och Brf Esplanaden 3, dat. 2020-08-13

Kdpekontrakt gillande fastigheten Kungsiingen 43:2, Uppsala kommun, tecknat mellan JM AB och
Btf Esplanaden 3, dat. 2020-08-13

Accepterad offert avseende finansieringen av Bef Esplanaden 3 dat 2020-05-15 och 2020-06-29,
accepten skickad 2020-05-20.

Berdkning av taxetingsvirde
Utdtag ur fastighetsregistret

Underhallsplan dat. 2020-06-16

it &VS



