2013070307298

247284/13

BRF NATTVIOLEN

EKONOMISK PLAN

BOSTADSRATTSFORENINGEN NATTVIOLEN
FASTIGHET: Luthagen 84:1, Uppsala kommun
SATE: Uppsala

Denna ekonomiska plan har uppidittats med fSljande huvudrubriker:

A Allminna fOrutsétiningar Sid 2

B Beskriviing av fastigheten Sid 2-5

C. Kostnader for fSreningens fastighetsférviry Sid 6

D Finansieringsplan och beridkning av Sid 7-8
freningens Arliga kostnader

E. Berakning av foreningens arliga intikter Sid9
Tabell: Redavisning av andelstal, insatser, Sid 10-12

upplitelseavgifier. arsavgifter etc
F. Ekonomisk prognos Sid 13
G. Kinslighetsanalys Sid 14

Enligt Bostadsrittslagen fBreskrivet intyg

Uppsala 2013-06-24

BOSTADSRATTSFORENINGEN NATTVIOLEN

- Ny
NI AT o S
ULl Abran 7 Lats-Erik Orde Curt Stener

Sida1

Registrerades av Bolagsverket 2013-07-03



2013070307299

BRF NATTVIOLEN

A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsriittsfireningen Nattviolen, Uppsala kommun, organisationsnummer 769625-9501
har till Indama] att fiimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostadslagenheter. lokaler och mark med nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Nybyggnad av et flerbostadshus innehallande sammanlagt 63 ligenheter pigdr och inflytining
beriiknas ske med bStjan under tredje kvartalel 2014 och avslutas under fj4rde kvartalet 2014.

Enligt fdreningens stadgar far upplatelse endast ske till fysisk person.
Upplételse av bostadsltigenhet far dock ske till byggnadsentreprendren vad avser de bostadsrétter
som denne skall forvirva enligt entreprenadkontraki.

Upplatelse av bostadsr#itterna bertiknas ske med borjan under tredje kvartalet 2013.

Bertikning av foreningens &rliga kapital- och drifiskostnader grundat sig pé vid tiden fir planens
upprittande kénda firhallanden.

F8r byggnadsprojektet, som genomftrs som totalentreprenad av JM AB, har tecknats ktpe- ach
entreprenadkontrakt daterade 2013-06-24. Av entieprenadkontraktet framgér bland annat att

JM AB koper de bostadsritter som inte upplatits (salts) pA avriikningsdagen, det vill sdga den dag
foreningen tar tver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna dr

firdigstatlda och placering av Rreningens 1&n skett.

Foreningen tecknar avial med Handelsbanken avseende de langfristiga linen som berdknas
upptas for foreningens finansiering.

Fareningen tecknar forsikring for entreprenadsikerhet under entreprenadtiden — for entreprenad-
kontraktet samt Atagandet att kbpa icke upplatna bostadsritter — hos Gar-Bo Férsékring AB.

Sikerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser och upplitelseavgifter till bostadsréttshavare
enligt 4 kap 2 § bostadsrittslagen limnas av Gar-Bo Forsékring AB.

Byggfelsfisikring tecknas hos Gar-Bo Forsikring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Luthagen 84:1, Uppsala kommun

Adress: Plattgatan 1-3. Hillbygatan 37-39, Rérgatan 2-4
Tomiens areal: 2 842 m?

Boarea enligt tabell: ca 5367 m?

Antal bostadsldgenheter: 63 st

Byggnadens utformning: E flerbostadshus i fyra till fem véningar samt

kilare och garage under mark.
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Parkering
54 st garageplatser i gemensamhetsanldggning.
Garageplatserna berdknas vara firdigstillda i takt med att inflyttning sker i ligenheterna.

Servitut/Ledningsritt/Nyttjandertitt
Sevitut belastande freningens fastighet skall bildas for indamalet gatunamnskyltar p& byggnad
till fSrmén fSr fastighet som Uppsala kommun anger.

Gemensamhetsanliggning

Féreningens fastighet skall delta i gemensamhetsanldggning GA1 avseende anordning for
avledande av dagvatten med brunnar, undetjordiskt parkeringsgarage inkl nedfart,
cykelfimad, innergérd exkl uteplatser tillhdrande bostader samt eventuellt andra (br
fveningens fastighet erforderliga gemensamma anldggningar.

Beroende pa utbyggnadstakten i omridet kommer alla delar av gemensambhetsanliggningen inte att

finnas tillgingliga i samband med inflyttning i fdreningens hus.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsriittshavaren skall utan s#rskild ersittning hélla lagenheten tillgangtig under ordinarie
arbetstid, fr entreprendrens utférande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Yisningsligenheter
Entreprendren 4ger ritt att nyttja €j upplatna (oslda) samt av denne forvirvade ligenheter {or
visningsandamal.

Omridets utbyggnad

I omrédet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden av omrédet #r avslutad. Nagon ritt
for bostadsititishavare att utkriva ersdttning pa grund av olégenheter av pigaende arbeten pa
eller omkring fSreningens fastighet fireligger ej.

Gemensamma anordningar pi tomtmark
{nkommande elservis

Anslutniingar och ledningar foir vatten och aviopp
Ledningar f6r bredband

Gemensamma utrymmen och anorduingar

Byggnaden kommer fr virmeleveranser att vara ansluten till fjrvirme
Virmecentral fir distribution av véime och varmvatten #r beldgen i killaren
Undercentral, elcentraler. elrum, flaktrum

6 hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar

Cykelparkering, barnvagns-/rullstolsfdrrad, stidutrymme, fastighetsférrad
Kabel for bredband med telefoni och TV

Utrymme St hushallsavfall samt killsortering av sopor.

Porttelefon, varmvatten/vattenmétare.
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Kortfattad byggnadsbeskrivning
Grundlidggning:

Stomme:

Ytierviggar:

Lagenhelsskiljande vaggar:
Innerviiggar biirande:
Innerviggar. ej barande:
Yttertak:

Trappor:

Fonster och finsterddrrar:
Balkonger:

Entrépartier:
Entréd6irar ligenheter:

Viirme

BRF NATTVIOLEN

Pilad betongplatta

Betong, stilpelare i fasad

Utfackningselement med stomme av trii samt puts eller trif p&
mineralull och klinker pa sockel mot gata

Betong

Betong

Gipsviiggar pA reglar

Takpapp

Prefabricerad betong, bel4ggning av cementmosaik

Trd med aluminiumbeklidd utsida

Balkongplatta av prefabricerad betong, balkongrécke av metall-
stomme med beklidnad av perforerad plat

Aluminium. porttelefon med kodl&s mot gata, kodlds mot grd
Stkerhetsddrr med ddrrblad av trd och stélkarm

Fjarrviirme, vattenburen med radiatorer. vattenburen handdukstork i bad mot yitervégg.

Ventilation

Mekanisk frinlufiventilation med virmeatervinning, tilluft via uteluftventiler bakom radiatorer.

Varmvatten

Miitare ft individuell varmvattenmitning till varje lgenhet.

Bredband med telefoni och TV

Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AR,
En digitalbox per 1dgenhet f8r TV ingar.

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv

Hall Parkett
Vardagstum Parkett
K&k Parkett

Uthymingsbar del  Parkett

Ovriga rum Parkett

Vipgar Tak Ovrigt

Miilade Griingat Skipsinredning alt.
hatthylla enligt ritning

Mélade Grangat

Mélade Gringat Spishéll och ugn

Stinkskydd KyV/frysskdpi 2 RK

av kakel Kyl- och frysskdp i 3-5 RK
Spisfldkt, micro, diskmaskin
Kokssnickerier enligt ritning

Malade Gréngat VVS forberedd fisr kéksdel

Milade Gringat Skapsinredning enligt ritning
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Golv Viggar Tak
Klinker Kakel Mélat
Klinker Kakel Malat
Klinker Malade Malat
Stinkskydd av
kakel
Parkett Malade Malat

Ovrigt

Skapsinredning enligt ritning
Spegel med belysning
Tvitstill med kommod
Toalettstol

Duschskirin av glas med
draperisting i 2-3 RK
Badkar i 4-5 RK.
Handdukshingare
Toalettpappershéllare
Kombhnaskin tvitt/tork i

1gh < 55 kvin

Tvittmaskin och torktumlare
i dvriga Igh

Spegel med belysning
Tvéttstall

Toalettstol

Duschdraperisting eller dusch-
skiinm av glas med draperi-
stdng enligt ritning
Handdukshéingare
Toalettpappershéllare
Kombimaskin tvétt/tork i

Igh < 55 kvm

Spegel med belysning
Tviitistill

Toalettstol
Handdukshiingare
Toalettpappershallare

Inredning enligt ritning

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgér av ritning.

En omngéng ritningar halls tillgingliga hos bostadsréttsforeningens styrelse.

Forsiikring

Fastigheten 4r under entreprenadtiden brandfbrsikrad genom entreprendrens firsorg. Vid ibruktagande
kommer fireningens hus att vara fullvardestdrsékrat.
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C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Nybyggnadskostnader inkl. képeskilling for foreningens fastighet,

mervirdesskatt, anslutningsavgifter, lagfarts-, inskrivningskostnader m.m, 211 500 000
Beriiknad slutlig anskaffningskostnad 211 500 000
Taxeringsviirde

Taxeringsvirdet har &nnu inte faststillts men bedéms faststillas till ca 116 600 000 kr

varav for gavage till 3900 000 kr
Uppskattningen &r baserad p& Allmén fastighetstaxering 2013, vérdeomride 0380089
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser dr 1 fréin placering av lan.

Kapitalkostnader
Specifikation av 1an som beriiknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt bet#kning av
drliga rAntekostnader och amorteringar.

Réntekostnaden for beriknade 1an baseras pa en i planen antagen réinteniva.
Andras denna niva paverkas rintekostnad i motsvarande grad.

Som s#kerhet for 1an 1dmnas pantbrev i foreningens fastighet.

Lan Belopp Bindningstid ~ Rénta Riinte- Amortering  Kapital-
2) 3) kostnad 1) kostnad
kr ir % ke kr kr
Bottenlan 19 205 000 | 3,90% 748 995 13579 762 574
Bottenldn 19205 000 3 4,30% 825 815 13 579 839 394
Bottenlan 19 800 000 5 4,60% 910 800 13 999 924 799
Avskrivning/amortering utSver avtal 9 129 943 129 643
Sumuna lan 58210000 2485610 171 100 2656710
Insatser 99 999 000
Upplatelseavgifter 53 291 000
Summa finansiering 211 500 000
Summa kapitalkostnad dr 1 (inkl amort) 2656 710

1) Amortering ar2: 188 210 ar 3: 205 320
Amatrteringen kan komma att justeras beroende pa rintan vid bindnings-
tillf4llet, dock lagst enligt 50-4rig sericplan vilket innebdr:
irl: ar2: ar 3:
41 157 kr 45616 kr 50 558 kr

2) Lanens bindningstid beriknas preliminidn fordelas mellan t och 5 4r. Beroende

pa rinteldget vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider bli aktuell.

Direfter erbjuds f8rlangning under ny bindningstid till d4 gillande villkor.

3) Genomsnitt av antagna rintor pd féreningens samtliga lan 8r  4,3%

Nettoeffekten av minskade kostnader pd grund av lagre rénta vid slutplacering bor till
storsta delen anviindas till skad amortering av ldnen fr att sékerstilla féreningens

ekonomi pa lingre sikt.
4) Avskrivning for 16pande riikenskapsar sker enligt sirskild plan.
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Avsdiuningar

Foreningens fastighetsunderhall minst a) 30 kr/m2 boarea 161 010
Driftskostnader b)

Ekonomisk fastighetsfdrvaltning c) 90 000

Administration, styrelsearvode, m m 15 000

Revisionsarvode 15 000

Vattenavgifter 130 000

Virmeavgifier 340 000

Elavgifier (exkl hushillsel) ink! el for frinlufisvéirmepump 250 000

Soph#mtning 70 000

Fastighetsforvaltning, teknisk d) 170 000

Gemensambhetsanliiggning e) 115 000

Hissar f) 6 st

Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 163 485

Férsakringar 40 000

Ovrigt 20 000

Summa drifiskostnader 1418 485

Ovriga kosmader
Kommunal fastighetsavgift g)
Fastighetsskatt garage 39000

SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER 4 275 205

a) Avsittning for foreningens fastighetsunderhall skall ske enligt foreningens stadgar.

b) Driftskostnaderna &r uppskattade efter normalférbrukning. Variationer dver éren forekommer och det
beriiknade virdet for enstaka poster kan bli higre eller l3gre. Beriknad kostnad for individuell varm-
vattenforbrukning 155 675 kr Aterfinns under flera delposter; ckonomisk forvaltning,
vattenavgifter, virmeavgifier samt elavgifter. Individuella kostnader fér hushéllsel tillkommer.

c) Enligt entreprenadkontrakt ansvarar entreprendren for den ekonomiska forvaltningen av
bostadsrittsfareningen, efter godkand slutbesikining och tills dess att fSreningen uppriittat tvd
arsredovisningar efter slutfinansiering, mot sérskilt &rligt arvode angivet i denna ekonomiska plan.

d) Enligt entreprenadkontrakt ansvarar entreprendren for den tekniska forvaitningen av bostadsriéttsféreningen,
under tva ar fran godkind slutbesiktning, mot sérskilt arligt arvode angivet i denna ekonomiska plan.

e) Enligt kdpekontrakt svarar siljaren for drift och underhdil av gemensamhetsanlggningen inklusive
administration frén tilltridesdagen av fdreningens fastighet till Svertagandet av gemensamhets-
anldggningen mot erséttning av 115 000 kronor per Ar.

f) Hisservice ach besiktning under garantitiden av hissar betalas av entreprentren. Kostnaden fran ar 6
kan beriknas till 72 000 kr per ar.

g) Foreningen #r befriad fran fastighetsavgift avseende bostider under de forsta 15 dren efter faststdllt viirdedr.
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E. BERAKNING AV FORENINGE IGA INTAKTER

I enlighet med vad som tSreskrivs i fdreningens stadgar skall foreningens Arliga kostnader,
amorteringar och avstittningar tdckas av drsavgifter som fordelas efler bostadsritternas
insatser, faktisk forbrukning samt per ldgenhet.

Arsavgifier bostadsligenheter §367m2 626 ki/m2 (i snitt) 3361 18]
Arsavgift varmvatten - fldde, uppvarmning samt métning och administration 155 675
Arsavgifter bredband 216 kr/mén o igh 163 485
Arshyra garage 54 st 12240 kr/st (1 020 ke/man 90 % uthyrt) 594 864
SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 4275 205

[ nedanstédende tabell I4mnas en specifikation &ver samiliga ligenheters huvuddata sdsom andelstal,
insatser, upplatelseavgifter, drsavgifter mm.
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 24 juni 2013 for
bostadsréttsfdreningen Nattviolen, org nr: 769625-9501.

Den ekonomiska planen innehéller sivil kiinda som preliminéra uppgifter vilka stimmer
sverens med handlingar som varit tillgéngliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen limnade uppgifterna dr siledes riktiga.

Gjorda bersikningar baserade pa sivil kdnda som prelimindra uppgifter & vederhiftiga, varfor
var beddmning 4r att den ekonomiska planen framstir som hallbar.

P4 grund av den fSretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprattats intréiffar ndgot som &r av vésentlig betydelse fér bedomning av
foreningens verksamhet far féreningen inte uppléta ligenheter 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 ligenheter avsedda att
upplatas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutséttining for registrering av planen ar

uppfylld.

Stockholm den 25 juni 2013

Kjell Karlsson

Advokat Civ.ing

Delta Advokatbyrd AB Fagottvigen 43
Kungsholmstorg 6 192 74 SOLLENTUNA

112 21 STOCKHOLM



2013070307313

Bilaga till granskningsintyg dat 2013-06-25 for Brf Nattviolen

Nedanstiende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

1. Foreningens stadgar

2. Registreringsbevis

3. Totalentreprenadkontrakt med bilagor
4, Kbpekontrakt for marken inkl bilagor
5. Finansieringsoffert

6 Utdrag fran fastighetsregistret

7  Berdkning av taxeringsviirde

8 Forsikringsbevis byggfelsfursikring
9, Accept av finansieringsoffert

10 Rintor per 2013-05-28

2013-02-26
2013-02-26
2013-06-24
2013-06-24
2013-03-08
2013-05-03
odaterat

2013-03-14
2013-03-20
2013-05-30



