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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Tornet 5, Uppsala kommun, organisationsnummer 769624-2341
har till andamaél att frimja medlemnmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplita bostadsldgenheter, lokaler och mark med nyttjanderitt och utan tidsbegransning.

Nybyggnad av ett flerbostadshus innehdllande sammanlagt 48 ldgenheter pagér och
inflyttning beriknas ske under andra kvartalet 2013.

Enligt féreningens stadgar far upplitelse endast ske till fysisk person.
Upplételse av bostadsldgenhet far dock ske till byggnadsentreprentren vad avser de bostadsritter
som denne skall fGrvérva enligt entreprenadkontrakt.

Upplatelse av bostadsritterna beriknas ske med borjan preliminiiri (jirde kvartalet 2012.

Ber#ikning av fSreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens
upprittande kinda forhallanden.

For byggnadsprojekiet, som genomftrs som totalentreprenad av JM AB, har tecknats kdpe- och
entreprenadkontraki daterade 2012-10-30. Av entreprenadkontraktet framgér bland annat att

JM AB kdper de bostadsritter som inte upplatits (sdlis) pd avrikningsdagen, det vill séiga den dag
foreningen tar Sver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna dr

fardigstéllda och placering av féreningens lan skett.

Féreningen tecknar avtal med Svenska Handelsbanken AB avseende de langfiistiga ldnen som berdiknas
upptas for féreningens finansiering,

Féreningen tecknar forsikring for entreprenadsékerhet under entreprenadtiden — fr entreprenad-
kontraktet samt atagandet att képa icke upplitna bostadsritter — hos Gar-Bo Forsikring AB.

Sakerhet for fSreningens skyldighet att Aterbetala insatser och upplatelseavgifter till bostadsréttshavare
enligt 4 kap 2 § bostadsriéttslagen ldmnas av Gar-Bo Forsiikring AB.

Byggfelsforsikring tecknas hos Gar-Bo Forsdkring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Kvarngiirdet 62:7, Uppsala kommun
Adress: Torngatan 10, 12, 14, 16

Tomtens areal: 2013 m?

Boarea enligt tabell: ca 3984 m?

Antal bostadsligenheter: 48 st

Byggnadens utformning: Ett flerbostadshus i 5 till 7 vaningar samt

kéltlare och garage under mark.

Parkering
39 st garageplaiser i gemensamhetsanliggning
Garageplatserna beréknas vara fardigstillda i takt med att inflyttning sker 1 Higenheterna.
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Servitut

Féreningens fastighet belastas av servitut for vattenledning i killare, inkluderande ratt till dtkomst,
med rittighetsbeteckning 0380-2011/115.1 till formén for fastigheten Kvarngérdet 62:3.
Féreningens fastighet belastas av servitut for allmiin gang- och cykeltrafik med rittighetsbeteckning
0380-2009/164.1 till formén for fastigheten Kvarngiirdet [:22. Uppsala kommun medger

att servitutet kan upphavas utan ersdttning.

Gemensamhetsanliiggningar

Foreningens fastighet skall delta i gemensamhetsanléiggning GA | avseende korviig, anordning for
aviedande av dagvatten med brunnar och belysning, GA 2 avseende vaiten- och spillvattenledningar
och GA 3 avseende anorduing fr avledande av dagvaiten med brunnar, garage inkl. nedfart,
cykelforrad, forgardsmark med planteringar och gangytor, innergard exkl. uteplatser tilihtrande
bostader samt andra for fastigheten erforderliga gemensamma anlédggningar.

Beroende pd utbyggnadstakten i omridet kommer alia delar av gemensamhetsanliggningarna
inte att finnas tillgédngliga i samband med slutbesiktning/inflytining i foreningens hus.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten

Baostadsritishavaren skall utan sdrskild ersdttning halla ldgenheten tillgéinglig under
ordinarie arbetstid, for entreprendrens utférande av efierarbeten, garantiarbeten
eller andra arbeten.

Visningsliigenheter
Entreprendren dger rétt att nyttja ¢j uppldtna (osélda) samt av denne forvirvade ligenheter f6r
visningsandamal.

Omridets utbyggnad

[ omradet pagér olika arbeten fram till dess att utbyggnaden av omrddet ar avslutad. Négon riitt
for bostadsrittshavaren att utkriva ersittning pd grund av oligenheter av pagdende arbeten pd
eller omkring foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar pa tomtmark
Inkommande elservis
Ledningar for bredband

Gemensamma utrymmen och anordningar

Byggnaden kommer f6r virmeleveranser att vara ansluten till fjérrviirme
Virmecentral for distribution av véirme och varmvatten 4r beldgen i kdllaren
Undercentral, elrum, fliktrum

4 hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar

Stadrum, barnvagns-/rullstolsforrid

Kabel for bredband med telefoni och TV

Utrymme for kllsortering av sopor

Porttelefon, varmvatten/vattenmétare
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Kortiattad byggnradsbeskriviing
Grundlaggning:

Stomme:

Yiterviggar:

Ligenhetsskiljande viiggar:
Innerviggar barande:
Innerviggar, ej birande:
Yitertak:

Trappor:

Fonster och fonsterddrrar:
Balkonger:

Entrépartier:
Entréddrrar ligenheter:

Viirme

Fjdrrviirme, vattenburen med radiatorer,

Venitilation

BRFTORNET 5

Pélning

Betong / stal

Utfackningselement med stomme av tr§ samt fasad av puts

pa mineralull, tegel samt tréipanel vid vissa balkonger

Betong alt gipsskivor pa reglar med meilanliggande isolering
Betong

Gipsviggar pd reglar

Bandtickt plat

Prefabricerad betong, beliggning av cementmosaik
Treglasfonster, tri med aluminiumbeklidd utsida

Balkongplatia av prefabricerad betong, balkongricke av metall-
stomme med fylining av glas mot gata och "pinnaricke" mot gard
Aluminium, porttelefon och kodlds mot gata och kodias mot glrd
Dérrblad av trd och stdlkarm

Mekanisk fdnlufiventilation med virmeatervimming, tilluft via uteluftventiler bakom radiatorer.

Varmvatien

Mitare for individuell varmvattenmaitning till varje ligenhet.

Bredband med telefoni och TV

Uttag for internet, bredbandstelefoni och digital-TV. Avtal kommer att tecknas med TeliaSonera Sverige AB.

En digitalbox per ldgenhet f8r TV ingér.

Kortfattad ronmsbeskriviing

Rum Golv

Hall Parkett
Vardagsrum Parkett
Kok Parkett
Ovriga rum Parkett
K1k Parkett
WC/dusch Klinker

Viggar Tak Ovrigt

Malade Gringat Skapsnickerier enligt ritning

Malade Griingat

Malade Griingat Spishéll och ugn

Stinkskydd Kyl-/irysskdpi 1-2 RK

av kakel Kyl- och frysskip i 3-5 RK
Spisflakt, Micro, Diskmaskin
K&kssnickerier

Malade Gringat Sképsnickerier enligt ritning

Milade Milat Inredning enligt ritning

Kakel Mdlat Spegel med belysning, eluttag
Handdukshi@ngare
Toalettpappershillare
Duschskérm av-glas med
draperisting alt rak draperi-
sting enligt ritning
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Rum Golv Viggar Tak
Bad Klinker Kakel Malat

Lagenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgar av ritning.
En ompgang ritningar hills tillgiingliga hos bostadsrittsféreningens styrelse.

Forsikring

Ovrigt

Kommod med tvittstall
Spegel med belysning, eluttag
Handdukshéngare
Toalettpappershéllare
Keombimaskin tvitt & tork i
lgh<=55 m2

Tvittmaskin och torktumlare
ilgh>55m2

Duschskérm av glas med
draperisting

Vattenburen handdukstork
med elpatron

Fastigheten ar under entreprenadtiden brandférsikrad genom entreprentrens forsorg. Vid ibruktagande

kommer féreningens hus att vara fullvirdesforsakrat,

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Nybyggnadskostnader inkl. kdpeskilling for foreningens fastighet,
merviirdesskatt, anslutningsavgifter, lagfarts-, inskrivningskostnader m.m.

Beriknad slutlig anskaffningskostnad
Taxeringsviirde
Taxeringsviirdet har &nnu inte faststallts men beddms faststilias till ca

varav for garage till ca 3 000 000 kr
Uppskattningen 4r baserad pd Allm#n fastighetstaxering 2013, virdeomrade

Sida 5
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser &r 1 fian placering av l4n.

Kapitalkostnader
Specifikation av 1&n som berdknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berdkning av
&rliga rintekostnader och amorteringar.

Rintekostnaden for berdknade 1an baseras pé en i planen antagen rintenivé.
Andras denna niva piverkas rantekostnad i motsvarande grad.

Som sdkerhet for 1dn ldmnas pantbrev i foreningens fastighet.

Lan Belopp Bindningstid  Riinta Rinte- Amortering Kapital-

2) 3) kostnad 1) kostnad

kr ar % kr kr kr

Bottenlan [5 630 000 1 3,80% 593 940 11051 604 991
Bottenlin 15 630 000 3 4,00% 625200 11051 636 251
Bottenldn [5 700 000 5 4.40% 690 800 11 100 701 900
Avskrivning/amortering utdver avtal . 96 428 96 428
Summa lén 46 960 000 1909940 129630 2039 570
Insatser 80 013 000
Upplatelseavgifter 38 157 000

Semma finansiering 165 130 000

Summa kapitalkostnad ar 1 (inkl amort) 2 039 579

1) Amortering &r 2: 142 593 ar 3; 155 556
Amorteringen kan komma att justeras beroende pa rintan vid bindnings-
tillfillet, dock idgst enligt 50-4rig serieplan vilket innebir:
arl: ar 2: ar 3
33202 kr 36 800kr 40787 kr

2) Lanens bindningstid berdknas prelimindrt férdelas mellan 1 och 5 &r. Beroende
pa rénteldget vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider bli aktuell.
Dérefter erbjuds forlangning under ny bindningstid till da géllande villkor.

3) Genomsnitt av antagna ridntor pd foreningens samtliga lan 4r 4,1%
Nettoeffekten av minskade kostnader pa grund av ligre réinta vid slutplacering bor till
storsta delen anvindas till 6kad amortering av ldnen fr att sikerstélla freningens
ekonomi pd ldngre sikt.

4) Avskrivning for ldpande rikenskapsar sker enligt sérskild plan.
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Avsiittningar

Féreningens fastighctsunderhdll minst a) 30 ki/m2 boarea 119 520
Drifiskostnader b)

Ekonomisk fastighetsfrvaltning c) 80 000

Administration, styrelsearvode, m m 10 000

Revisionsarvode 10 000

Vattenavgifter 90 000

Virmeavgifter 205 000

Elavgifier (exkl hushéllsel} inkl el for franlufisvirmepump 2635 000

Sophémtning 45 000

Fastighetsforvaitning, teknisk d) 100 €00
Gemensambhetsanlidggning GA 1 €) 5000
Gemensamhetsanliggning GA 3 e) 75 000

Hissar f) 4 st

Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 124 560

Forsikringar 25000

Ovrigt 15 000

Sununa drifiskostnader 1 049 560

Ovriga kostnader
Kommunal fastighetsavgift g)

Fastighetsskatt garage 30 000

SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER 3 238 650

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

b) Driftskostnaderna ér uppskattade efier normalfrbrukning. Variationer dver &ren férekommer och det
berdknade vérdet for enstaka poster kan bli hogre eller ligre, Beridknad kostnad fér individuell varm-
vattenftrbrukning 115 800 kr dterfinns under flera delposter; ekonomisk férvaltning,
vattenavgifter, virmeavgifter samt elavgifter. Individuella kostnader for hushélisel tillkommer.

¢} Enligt entreprenadkontrakt handhar entreprentren den ckonomiska fSrvaltningen av
bostadsriittsféreningen, efter godkénd slutbesikiming och tills dess att foreningen upprittat tva
arsredovisningar efter slutfinansiering, mot sarskilt &rligt arvode angivet i denna ekonomiska plan.

d) Enligt entreprenadkontrakt handhar entreprendren den tekniska forvaltningen av bostadsrittsforeningen,
under tva ar fran godkind slutbesiktning, mot sérskilt arligt arvode angivet i denna ckonomiska plan.

e) Enligt képekontrakt svarar séljaren for drift och underhall av gemensamhetsanliggningarna fran
tillirddesdagen till Gvertagandet. Féreningen erséfter siljaren mot ett sérskilt arligt arvode angivet i denna
ekonomiska plan for sin del av kostnaderna for drift och underhall inklusive administration.

) Hisservice och besikining under garantitiden av hissar betalas av entreprentren. Kostnaden fién &r 6
kan beridknas till 48 000 kr per 4r.

g) Foreningen #r befriad frdn kommunal fastighetsavgift under de 5 forsta dren efter faststillt virdedr,
dérefter utgdr halv avgift under de 5 niistkommande &ren. Fr o m 4r 11 utgdr full fastighetsavgift.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostéder under virdedret/firdigstillandedret betalas av entreprendren.

Sida 7
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E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

[ enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens &rliga kostnader,
amorteringar och avsittningar tickas av Arsavgifter som fordclas efter bostadsriitternas
insatser, faktisk forbrukning samt per lagenhet,

Arsavgifter bostadsligenheter 3984 m2 635 kr/m2 (i snift) 2530290
Arsavgift varmvatten - flsde, uppvirmning samt méting och administration 115 800
Arsavgifter TV, telefoni och data 216 kr/mén o Igh 124 560
Arshyra garage 39 st 12 000 kr/st (1 000 kr/mén) 468 000
SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 3 238 650
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 30 oktober
2012 for bostadsrittsforeningen Tornet, org nr : 769624-2341.

Den ekonomiska planen innehdller sdvil kinda som prelimingra uppgifter vilka stdmmer
dverens med handlingar som varit tillgiingliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till

intyget.

De i planen ldmnade uppgifterna dr saledes riktiga.

Gjorda berdkningar baserade pé sivél kinda som prelimingra uppgifter 4r vederhiftiga, varfor
var bedommning &r att den ekonomiska planen framstér som hallbar.

Pa 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 uppriitats intriffar nigot som #r av viisentlig betydelse for bedémning av
foreningens verksamhet far foreningen inte upplita ligenheter med bostadsrétt f61rén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda aft
upplitas med bostadsritt, varfr vi anser att denna forutsétining for registrering av planen ér

uppiylld.

Stockholm den 31 oktober 2012

Kjell Karlsson

Advokat Civ.ing

Delta Advokatbyrd AB Fagottvigen 43
Kungsholmstorg 6 192 74 SOLLENTUNA

112 21 STOCKHOLM
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Bilaga till granskningsintyg dat 2012-10-31 for Brf Tornet 5

Nedanstaende handlingar har varit tiligingliga vid granskningen:

Féreningens stadgar
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
K&pekontrakt fér marken inkl bilagor
Finansieringsoffert

Utdrag frén fastighetsregistret
Berdkning av taxeringsvirde
Forsikringsbrev byggfelsforsékring

. Fordelning av P-platser i garage

10 Forslag till adresser

11. Exploateringsavtal

1000 OB W N

2012-01-24
2012-01-24
2012-10-30
2012-10-30
2011-09-20
2012-10-23
2012-10-18
2011-11-15
2011-05-13
2008-09-02
2008-02-26



