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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Visterbacken 2 som har sitt séte { Enkopings kommun och som
registrerats hos Bolagsverket den 2011-08-03 (org nr 769623-4520) har till &ndamal att fréimja
medlemmatnas ekonomiska intressen genom att 1 féreningens hus uppléta bostadslédgenheter,
lokaler och mark under nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning.

Under oktober méanad 2012 startade nybyggande av ett projekt innehallande sammanlagt 28
bostadsligenheter.

Upplatelse av bostadstitterna sker s snart foreningen erhallit Bolagsverkets tillstind vilket
beridknas ske tredje kvartalet 2013.

Inflyttning i 13genheterna berdknas ske med bdrjan i fjarde kvartalet 2013,

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsréttslagen har styrelsen upprittat f6ljande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig ifriga om
kostnaderna fOr forvirv av marken pé avtalad kopeskilling och pd nedan redovisad

upphandling,

De i denna plan ldmnade uppgifter angdende fastighetens utfSrande, beriknade kostnader och
intikter hanfor sig till vid tidpunkten for planens upprittande kinda forutséttningar,

Berékningen av foreningens rliga kapitalkostnader och driftskostnader grundar sig pa
beddmningar gjorda i maj manad 2013.

Enligt entreprenadkontrakt genomfors byggnadsprojektet som totalentreprenad av
Peab Bostad AB.

Stkerheter for insatser och upplételseavgifter enligt 4 kap 2 § 2 p bostadsrittslagen skall
lamnas av Alands Omsesidiga Forsikringsbolag via Brim AB.

Byggsikerhetsforsikring under entreprenadtiden kommer att limnas av Brim AB.
Byggfelsfrsikring har tecknats med Forsikrings AB Bostadsgaranti.

Projektet finansieras langsiktigt av Sparbanken i Enkdping.



2013071107008

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Eokoping Galgvreten 2:92
Tomtens areal, ca: 402 m?

Bostadsarea (BOA), ca: 2039 m?

Antal lagenheter: 28 st

Byggnadernas antal och utformning: ett flerbostadshus / en trappuppgéng

Gemensamma anordningar

Byggnaden #r for viirmeleverans ansluten till fjarrvirmeverk. Virmecentral for distribution
av virme och produktion av varmvatten dr beldgen i UC 1 bottenplanet. Uppvirmning av
lagenheter och dvriga utrymmen sker med radiatorer.

Huset har ett komplett ventilationssystem. Systemet innefattar till- och franluftsfliktar med
inbyggd styt , motstrdmsvixlare. Filter och vérmebatteri pé tilluften ingér. Aggregatet har
inbyggd styr med méjligheter att uppkopplas mot overordnat styrsystem/DHC.

Ligenheter forses med till- och franluft via don samt spiskdpa som ansluts till frénluftkanal.
Personhiss finns enligt standard frén Peabs avtalsleverantdr for 7 vaningar,

Gemensamma utrymmen
Gemensamma teknikutrymmen som undercentral, flaktrum, tele- och eltum och
hissmaskinrum finns i byggnaden.

Parkering

82 st P-platser varav 62 st P-décksplatser samt 20 st markparkeringsplatset finms pd tomten.
Féreningen disponerar 20 st P-décksplatser samt 8 st markparkeringsplatser dvs totalt 28 st
P-platser. Resterande P-platser disponeras av Brf Visterbacken samt Brf Viisterbacken 3. P-
ddck samt markparkeringsplatsen hyrs med avtal med foreningen.

Servitut/Ledningsratt
Fastigheten belastas ¢j av servitut,

Samfillighet/gemensamhetsanléggning

Frén fastigheten Galgvreten 2:60 avstyckades tre fastigheter for tre olika
bostadsrattstoreningar (Brf Vésterbacken, Brf Viisterbacken 2 och Brf Visterbacken 3).
Féreningens hus, Visterleden 76 B, ar uppfort. De Gvriga husen dvs Viisterleden 76 A
(Visterbacken) #r uppfort och Visterleden 76 C (Vésterbacken 3) ska uppforas, grunden
finns utsatt, De tre fastigheterna deltar i gemensamhetsanldggning for bl a P-déck,
markparkeringsplatser, VA-ledningar frén anslutningspunkten till kommunala VA-ledningar,
lek- och gronytor, bil- och gingvigar, belysning, sophus med sortering samt
forrédsbyggnader.

Foreningens andel i samf#lligheten ar 1/3.
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B. Forts

Kortfattad byggnadsbeskrivhing Hus 2 (76B)

Husunderbyggnad

Stomme

Stomkomplettering

Yttertak

Fasad

Installationer

Huset grundléggs som platta p& mark

Stomytterviggar utfors som utfackningsvaggar med
triregelstomme och pelare stdl, isolering samt ytire skiva for
fasadbeklédnad av puts.

Platsgjutna bjdlklag med kvarsittande form av plattbérlag,
Hisschakt och trapphus samt ligenhetsskiljande viiggar utfors
platsgjutna med skalviggar.

Betongplattor utfors av prefabricerad betong.

Trappor utfors prefabricerade med cementmosaik.

Innerviiggar av gips och trd/stal reglar.

Ligenhetsdorr av inbrottsskyddad typ (sékerhetsklass 2),
Innerdorrar, slita vita.

Dérrar till gemensamma utrymmen och sekundérutrymmen mm
utfors av stal.

Yitertak 6ver bostadshus dr uppstolpat tak av tré,
Inbridning, underlagspapp och taktéickning av papp.
Takbjilklaget isoleras med 16sullsisolering,

Utfackningsviggar byggs med béaring av tréreglar. Viiggen
isoleras med mineralull, vindskydd utgbrs av corganiskt material
samt yiskikt av puts enligt Peabs standard.

Balkongricken utfors av aluminium enligt standard hos Peabs
avtalsleverantor.

Entrépartier till trapphus utfors som glasade i lackerat aluminium
enligt planritning och dérruppstéllning. Dérrarna har ingen
brandklassning.

Dérrar i faad till 6vriga utrymmen &r sléta mélade dorrar av stal.
Dérrar utomhus &r slidta malade dorrar av stél.

Déorrar till miljohus forses med cylinderlds.

Dérrar till UC-, El, fastighetsforrad och dylikt forses med
cylinder f6r fastighetsnyckel.

Dorrarna har ingen brandklassning.

Uppvarmning av ligenheter och dvriga yttymmen med
vattenburen radiatorvéirme anslutet till fjarrvirmenét samt
virmedtervinning av frinluften 1 undercentral (UC). Mekanisk till-
och frénluftsventilation. Personhiss enligt standard fran Peabs
avtalsleverantor for 7 vaningar.

Niér alternativ &r angivet viljer totalentreprendren material/utférande.
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B. Forts

Rumsbeskrivning lagenheter

Hall

Vardagsrum

Kok

WC/Dusch

Sovrum

Forrad/iKladkammare

Golv
Sockel
Vigg
Tak
Ovrigt

Golv
Sockel
Viigg
Tak
Ovrigt

Golv
Sockel
Vigg
Tak
Ovrigt

Golv
Vigg
Tak
Ovrigt

Golv
Sockel
Vigg
Tak
Ovrigt

Golv
Sockel
Vigg
Tak
(5vrigt

Ekparkett

Tra furu 12x56, eklaserad

Maélning

Gréngat/Mélning

Kapphylla, garderober och IT-skdp enligt A-ritning

Ekparkett

Tra furu 12x56, eklaserad
Malning

Gréngat/Malning
Fonsterbéink i kalksandsten

Ekparkett

Tra furu 12x56, eklaserad

Malning, Stinkskydd av kakel

Gringat/Mélning

Sképinredning enligt A-ritning, Bénkskiva av laminat,

Klinker, Hogands Sarek 200200
Kakel, Hégands 150x150, vitt
Malning

Belysningsarmatur i tak.,
Handdukshéngare samt krok
Kommod vit 600 mm, Vedum basic.
Toalettpappershdllare, Mélnlycke.

Ekparkett

Tré furu 12x56, eklaserad
Maélning

Gréngat/Milning
Fonsterbéink i kalksandsten.
Garderober enligt A-ritning,

Ekparkett

Tri furu 12x56, eklaserad
Malning
Gréngat/Malning

Hylla med klddstang

Nér alternativ ér angivet viljer totalentreprendren material/utforande,

En omgang ritningar finns tillginglig hos foreningens styrelse. Lagenheternas olika
rumstyper framgér av ritningarna.
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BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHET

Kopeskilling for fastigheten samt nybyggnadskostnad
inklusive mervirdesskatt.

Summa kostnader

Fastigheten skall fullvardesfSrsikras.

Taxeringsvirdet har dnnu ¢j faststéllts, men beréiknas
totalt till

varav bostédder

varav mark

varav P-déck

53 450 000 kr

53 450 000 kr

18 802 000 kr
17 800 000 kr
626 000 kr
376 000 kr
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PRELIMINAR FINANSIERING OCH BERAKNING AV FORENINGENS
ARLIGA KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader

Specifikation dver 1&n som beréiknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt
berdkning av drliga kapitalkostnader.

Stkerhet for 18n &r pantbrev i fastigheten.

Avskrivning av byggnaden sker pd 80 &r med en progressiv avskrivningsplan.

Kreditens 16ptid #r 50 &r. Bindningstid for 14net &r 3 man - 5 &r. Annan 16p- och bindningstid
kan bli aktuell. Rantekostnaden for foreningens 13n baseras pd att en i planen antagen slutlig
Ianeriinta kvarstér vid 1anens placering, Andras denna réinta kan detta innebéira sdvél Skade
som minskade rintekostnader. Amorteringsvillkor 0,5% per &r under dr 1-10, direfter 40-arig
serieplan,

Finansiering

Lan 18 150 000 kr
Insatser 22 429 000 kr
Upplatelseavgifter 12 871 000 kr
Summa 53 450 000 kr
Kapitalkostnad
Rénte- Rénte-

Belopp | Bindningstid sats Amortering| kostnad Totalt
Lén 1 6 050 000 Rérligt 3,00% 30 250 181 500 211 750
Lan 2 6 050 000 1é&r 2,95% 30 250 178 475 208 725
Lén 3 6 050 000 3 ar 3,10% 30 250 187 550 217 800
Summa lan | 18 150 000 3,02% 90 750 547 525
Genomsnittsrintan ir 3,02 enligt offert
Ekonomisk plan #r berdknad med 4,00%
Berdknad réntesats 4,00%
Rénta 726 000 kr
Beriiknad amortering 0,5%
Amortering 90 750 kr

Summa kapitalkostnad 816 750 kr
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8
Forts
Driftskostnader
Vattenforbrukning 70 000
Elférbrukning 40 000
Uppvirmning 109 000
Telia Triple Play (TV/Data/ IP-telefoni) 72 000
Fastighetsskétsel och underhall 60 000
Tele hisslarm porttel 5000
Sophémtning 36 000
Trappstddning 30 000
Hissar, beskitning etc 8 500
Lépande underhall 13 000
Ekonomisk forvaltning 28 000
Forsékringar 15 000
Drift P-platser 22 500
Administration (styrelsearvoden, kontorsmaterial) 25000
Ventkontroll sotning 5000
Oférutsedda kostnader 35998
Summa driftskestnader 574 998 kr

Driftskostnaderna ar berdknade efter normalforbrukning. Variationer forekommer liksom att
det berdknade vérdet for enstaka poster kan bli hégre eller ldgre.

Driftskostnadet som bostadsrittshavaren skall svara for och som inte ingér i arsavgifien &r kostnad
for P-dick / markparkeringsplats samt avgift fr telefoni, bredbandsuppkoppling och kabel-TV
utéver grundutbud.

Ovriga kostnader
Fastighetsskatt (P-déck) 3760 kr

Summa kostnader ar 1 1 395 508 kr
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Forts

Arsavgifter

Arsavgifter bostadsligenheter
Arsavgifter tappvarmvatten

Ovriga intikter

Hyresintékier P-platser

Summa intiikter dr 1

Overskott ar 1

Avsittning for yttre underhall

Fond f6r yitre underhall, 30 kr/m* BOA.

NYCKELTAL

Anskaffningskostnad

Insats och upplatelseavgift

Beldning ér 1

Drifiskostnad &r 1 (inkl. tappvarmvatten 27 kr/m?)
Arsavgift &r 1 (inkl, tappvarmvatten 27 kr/m?)

1321272 ke
55053 kr

84 000 kr

1 460 325 kr

64 817 kr

2039 m? 61 170 kr

26 214 kr/kvim
17 312 kt/kvm
8 901 kr/kvimn
282 kt/kvm
675 kt/kvin

Nyckeltalen &r berdknade med kronor per kvadratmeter bostadsarea (BOA).
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G. EKONOMISK PROGNOS

12

Rinteantagande 4,0%

Amortering 0,5%

Antagen kostnadsokning/inflation (snitt) 2,0%

Upprékning av &rsavgifter per ar 2,0%

Upprékning av arsavgifier tappvarmvatten per ar  2,0%

Upprikning av vriga intikter per ar (snitt) 2,0%

Upprikning av taxeringsvérde per &r 2,0%

(Belopp i kkr) Ar 1 2 3 4 5 6 11
Arsavgifter bostad 1321 1347 1374 1402 1430 1458 1610
Prel Arsavgifter tappvarmvatten 55 56 57 58 60 61 67
Hyresintékter P-platser 84 86 87 89 91 93 102
Summa intiikter 1460 1489 1519 1549 1580 1612 1780
Driftrunderhdllskostnader -520 -530 -541 -552  -563 574 -634
Fastighetsskatt P-dédck -4 -4 -4 -4 -4 ~4 -5
Prel kostnad Tappvarmvatten -55 -56 -57 -58 60  -61 -67
Summa kostnader -579  -8591 602 -614 -627 -639 706
DRIFTSNETTO 881 899 917 935 954 973 1074
Réntekostnader =726 -722 719 715 <711 -708  -690
Amortering -01 <01 -91 -91 -01 -91 -01
Fond for yttre underhall -61 ~61 -61 61 -61 -61 -61
BETALNETTO 3 24 46 68 90 113 232
ACKUMULERAT BETALNETTO 3 27 73 141 231 344 1270
Amortering 91 91 91 o1 91 91 91
Fond for yttre underhall 61 61 61 61 61 61 61
Avskrivning -78 -81 -84 -87 91 94 -115
RESULTAT 77 95 114 132 151 171 269
ACKUMULERAT RESULTAT 77 172 286 419 570 741 1886
TAXERINGSVARDE

Berdknat taxeringsvérde 18802 19178 19562 19953 20352 20759 22920

(bostiider samt P~déck)
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H. KANSLIGHETSANALYS
Antagen rénteniva 4,0%
Antagen kostnadstkning/inflation (snitt) 2,0% per &r
Arsavgift per m? Ar 1 2 3 4 5 6 11
Autagen inflationsniva och
antagen rénteniva 675 689 702 716 731 745 823

Okning av antagen rénteniva med 1% 764 777 791 804 818 832 907
Andring av &rsavgift 13,2% 12,8% 12,7% 12,3% 11,9% 11,7% 10,2%

Antagen rénteniva och
Okning av antagen inflationsnivi med 1% 675 692 709 726 744 762 859

Andring av arsavgift 0,0% 0,4% 1,0% 1,4% 1,8% 23% 4.4%

Uppsala 2013-06-15

Bostadsréttsféreningen
Visterbacken 2

.......................... fovunvenmenmrunpuunsunwn

Per Anders Forsgren

Sven Larsson
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P& uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 15 juni 2013 for
bostadsrattsforeningen Vésterbacken 2, org nr: 769623-4520

Den ekonomiska planen innehdller savil kdnda som prelimindra uppgifier vilka stémmer
dverens med handlingar som varit tillgingliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen limnade uppgifterna #r sdledes riktiga.

Gjorda berskningar baserade pé sévél kinda som prelimindra uppgifter dr vederhaftiga, varfor
vér beddmning r att den ekonomiska planen framstér som héallbar,

Pa grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen uppréttats intr#ffar ndgot som dr av vésentlig betydelse fér bedémning av
foreningens verksamhet far foreningen inte uppléta ligenheter med bostadsrétt férrén en ny
ekonomisk plan uppritiats 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 fSrutséttning for registrering av planen &r
uppfylld.

Stockholm den 19 juni 2013

arlsson

Kjell K

Advokat Civ.ing

Delta Advokatbyra AB Fagottviigen 43
Kungsholmstorg 6 192 74 SOLLENTUNA

112 21 STOCKHOLM
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Bilaga till granskningsintyg dat 2013-06-19 {foér Brf Viisterbacken 2

Nedanstdende handlingar har varit tillgingliga vid granskningen:

R ol e

11. Tidplan

12. Lantméteriforrittning

Foreningens stadgar
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
K&pekontrakt for marken inkl bilagor
Finansieringsoffert

Utdrag frén fastighetsregistret
Berdkning av taxeringsvirde
Forsiikringsbevis byggflelsforsikring

. Meddelande om adress

10  Avskrivningsplan

2011-08-03
2012-06-28
2012-08-30
2012-08-22
2012-05-16
2013-05-13
2013-06-19
2012-11-08
2011-01-10

2013-05-10

2013-01-27
2012-05-07




