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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Arket Sala Backe, org. nr. 769640-9676, med sate i Uppsala kommun
registrerades hos Bolagsverket 2022-03-07. Féreningen har till andamal att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostéder och lokaler till nyttjande utan
tidsbegransning. Upplatelsen kan aven avse mark. Medlems ratt pa grund av en sadan upplatelse
kallas bostadsratt. En medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrattsforeningen har for avsikt att pa foreningens fastighet uppféra en radhuslanga om

7st bostadsratter med townhouse kansla. Boarean i foreningen kommer uppga till totalt 1085 kvm.
Upplatelse av bostadsratterna sker med start under februari 2023 och inflyttningen startar

kvartal 2 2023.

Byggnaderna ligger i sddant samband att en andamalsenlig samverkan mellan bostadsratterna kan
ske. Fastigheten kommer att vara fullvardesférsakrad inklusive styrelseansvarsforsakring.

Foreningen kommer att bedriva sin verksamhet som ett privatbostadsforetag (akta bostadsratts-
forening).

CMC Nya Hem AB, org. nr. 559348-3802 har genom en garantiutfastelse garanterat foreningens totala
anskaffningskostnad for fastighet och entreprenad, arligt tillskott samt kostnaden for eventuellt osalda
lagenheter.

| enlighet med 3 kap 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har foreningens styrelse upprattat foljande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Berakningen av foreningens arliga driftskostnader och
ovriga berakningar grundar sig pa de bedomningar som var kanda vid tidpunkten for den ekonomiska
planens upprattande. Bedomningarna avser forhallandet efter att slutlig finansiering av foreningens
fastighetslan har skett.

Foreningens angivna anskaffningskostnad ar i nulaget preliminar.

2. BESKRIVNING AV FASTIGHET OCH BYGGNAD

2.1 FASTIGHETENS BETECKNING, AREAL M.M.

Beteckning: Uppsala Sala Backe 45:2

Adress: Johannesbacksgatan 75, 77 A-G

Kommun: Uppsala

Upplatelseform: Aganderatt

Markareal: 1158 m?

Lagenhetsarea: 1085 m?

Antal lagenheter: 7 st bostadslagenheter

Byggnadsér: 2022-2023

Byggnadstyp: Radhus

GA: Fastigheten ingér inte i ndgon gemensamhetsanldaggning
Servitut: Fastigheten belastas inte av ndgra servitut

Detaljplan: Detaljplan Ostra Sala Backe, etapp 12014-01-28 Akt 0380-P2014/6
Status Projekt: Byggnation pagar



2.2 BYGGNADENS TYP, ANVANDNINGSSATT OCH KORTFATTAD

BYGGNADSBESKRIVNING

Grundlaggning: Betongplatta pa mark

Stomme: Tra

Mellanbjalklag: Tra

Yttervaggar: Trapanel

Yttertak: Takpapp

Fonster: Trafonster med aluminiumram

VA: Kommunalt vatten och avlopp

Uppvarmning: Franluftsvarmepump. Vattenburen golvvarme entréplan i ovrigt radiatorer
Ventilation: Mekanisk franluft

Media: Tv, telefoni och data via fiber

Parkering: En parkeringsplats per bostadsratt

Avfall: Varje hushall har eget sopkarl. Medlem tecknar eget avtal

2.3 LAGENHETSBESKRIVNING

Tak:

Vaggar:
Innerdorrar:
Foder och lister:
Golv:
Fonsterbank:
Forvaring:

Kok:

Badrum:

Badrum OP:

Malat gipstak

Malade gipsvaggar

Slata i vit kuldr

Slata i vit kulor

Mattlackad 3-stavs ek-parkett. | hall och teknikrum laggs klinkergolv
Natursten

Garderober till forvaring placeras enligt ritning

Kokssnickerier fran Ballingslov i vit nyans.

Bankskiva i laminat och kaklat stankskydd. Spis med induktionshall, flakt,
inbyggnadsugn, mikrovagsugn, Kyl, frys samt diskmaskin. Samtliga vitvaror
fran Siemens eller liknande. Spotlights i tak.

Vaggar och golv i keramiska plattor och spotlights i tak.

Tvattstall i kommod fran Ballingslov, spegel med belysning.

Toalett och dusch med vaggar i klarglas

Vaggar och golv i keramiska plattor och spotlights i tak.

Tvattstall i kommod, spegel med belysning. Tvattmaskin och torktumlare
frdn Siemens. Tvattskdp samt bankskiva fran Ballingslov.

Toalett och dusch med vaggar i klarglas

2.4 UNDERHALLSBEHOV SAMT KOSTNADER FOR RENOVERINGAR

Byggnaderna ar helt nya och ndgot ombyggnadsbehov bér darfor inte foreligga inom dverskadlig
framtid. For framtida renoveringar och ombyggnadsbehov gors en érligen en avsattning till
underhallsfond med 40 kr per kvm, se avsnitt 5.1 nedan.

Bostadsrattshavarna svarar enligt foreningens stadgar for det invandiga underhdllet av lagenheterna.




2.5 KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

Nagra kostnader for andra atgarder av betydelse ar inte kdanda.

2.6 FORSAKRING

Fastigheten kommer att vara fullvardeforsakrad och forsakringen inkludera en
styrelseansvarsforsakring.

Bostadsrattshavarna ska sjalva teckna en hemfdérsakring med tillhdrande bostadsrattstillagg.

2.7 TAXERINGSVARDE

Ett taxeringsvarde har annu inte faststallts men har, enligt Skatteverkets regler for allmanna
fastighetstaxeringen for ar 2021 - 2023, beraknats till 18 872 000 kr, varav 4 739 000 kr avser mark och
14 133 000 kr avser byggnad.

Berdkningen av taxeringsvardet har skett enligt Skatteverkets schablon for det vardeomrade
fastigheten ar beldgen inom. Avvikelser mellan det berdknade taxeringsvardet och Skatteverkets
faststallda taxeringsvarde kan darfor komma att ske. Vid berakning har vi antagit typkod 230.

Bostadsdelen i nyproducerade byggnader ar enligt gallande regelverk befriad frdn kommunal
fastighetsavgift i 15 ar. Frdn och med ar 16 kommer fastighetsavgift att behdva erlaggas, se narmare
prognos och kanslighetsanalys, Bilaga 1.

3. BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Foreningen har forvarvat fastigheterna genom férvarv av samtliga andelar i det bolag som égde
Fastigheten Uppsala Sala Backe 45:2. Fastigheten Overlats sedan till féreningen genom en
interntransaktion fran bolaget.

Overlatelse av fastighet mellan bolag har prévats av Regeringsratten 2006-05-03. For det fall
foreningen i framtiden skulle Gverlata fastigheterna kommer det skattemaéssiga vardet att ligga till
grund for berdkning av skattepliktig vinst.

Fastigheterna kommer under och efter byggnationen att utnyttjas som sakerhet for féreningens 1an.

Kopeskilling mark och andelar* 21364 254
Entreprenadkostnad & byggherrekostnader** 24 400 000
Lagfart & Pantbrev 406 413
Summa 46 170 667
Dispositionsfond 50 000
Summa 46 220 667

*\arav det skattemassiga vardet ar 11 000 000 kr
**Entreprenadform: Totalentreprenad




4. FINANSIERING

4.1 FINANSIERINGSPLAN

Foreningens berdknade fastighetslan* 12 070 667
Medlemmarnas insatser vid forvarv 34 150 000
Summa 46 220 667

*Sakerhet for lanen utgors av pantbrev

4.2 FORENINGENS AMORTERINGSPLAN SAMT OVRIGA
FINANSIERINGSPOSTER

Foreningen har i denna ekonomiska plan inte raknat pad ndgon amortering under ar 1, darefter sker
amorteringen arligen med 60 353 kr, se narmare i Bilaga 1.

Foreningen raknar i denna ekonomiska plan med att féreningens |an far en snittranta om 4,5 %, i den
offert som féreningen fatt i samband med upprattandet av ekonomiska planen ligger snittrantan pé
3,82 %. Eventuellt dverskott mellan berdknad réanta och den faktiska ranta som féreningen far nar lan
upptas beréknas ga till amortering eller till kassa.

5. LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER - LIKVIDITETSBUDGETT

Foreningen kommer, i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1), att gora avskrivningar pa
byggnadens anskaffningsvarde. Den arliga avskrivningen berdaknas uppga till ca 1% av byggnadens
anskaffningsvarde, vilket motsvarar ca 224 000 kr per &r. Avskrivningen kommer inte att pdverka
foreningens likviditet och anges darfor inte i punkten 5.1 nedan.

5.1 KAPITAL - OCH DRIFTSKOSTNADER

Kapitalkostnad

Rantekostnad, snittranta om 4,50 % 543180
Driftskostnader* 85000
Administration forvaltning 25 000
Revision 15 000
Forsakring 35000
Lépande underhall 10 000
Fastighetsskatt 0
Avsattning underhall (40 kr per kvm)** 43 400
Summa kostnader 671580

* Driftkostnaderna har uppskattats och jamforelse har gjorts med likvardiga objekt. Den faktiska kostnaden for
enstaka poster kan bli hogre eller lagre an det uppskattade vardet. Driftkostnaderna bygger pa att medlemmarna
ombesdrjer all fastighetsskotsel.

** Enligt foreningens stadgar § 47 ska en fond bildas for yttre underhall med minst 0,1 % av taxeringsvardet.




5.2 FORENINGENS INTAKTER

Tillskott utvecklare 168 000
Arsavgifter medlemmar 503 580
Summa intékter 671580

6. ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER, NYCKELTAL

Lgh Rum & Area Andelstal Insats Arsavgift Arsavgift
nr Kok m? % kr kr kr/man
77A 5-6 ROK 155 14,2857% 4950 000 71940 5995
77B 5-6 ROK 155 14,2857% 4 850 000 71940 5995
77C 5-6 ROK 155 14,2857% 4 850 000 71940 59965
77D 5-6 ROK 155 14,2857% 4 850 000 71940 5995
77E 5-6 ROK 155 14,2857% 4 850 000 71940 5995
77F 5-6 ROK 155 14,2857% 4 850 000 71940 59965
77G 5-6 ROK 155 14,2857% 4950 000 71940 5995
1085 100,00% 34 150 000 503 580 41 965

Kostnaden for varme, hushéllsel, tv-bredband, VA, sophamtning och hemférsédkring ingér inte i
arsavgiften ovan,

Uppskattad varmekostnad ar 85 kr/ m?
Uppskattad elkostnad 70 kr/ m?

Uppskattad hemforsakringskostnad 42 kr/ m?
Uppskattad VA kostnad 40 kr/ m?
Uppskattad bredbandskostnad 30kr/ m?
Uppskattad sophamtningskostnad 30 kr/m?

6.1 NYCKELTAL

Insats/upplételse i snitt per m? 31475 kr
Driftkostnad i snitt per m? 78 kr
Arsavgift i snitt per m2/ar 464 kr
Anskaffningskostnad per m? 42 554 kr
Foreningslan per m? 11125 kr
Avsattning underhélisfond per m? 40 kr
Avskrivningar per m? 207 kr
Kassaflode per m? 40 kr



7. SARSKILDA FORHALLANDEN

A. Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantsattningsavgift kan tas ut efter besluta av styrelsen.

B. Medlem i féreningen som innehar bostadsratt ska erldgga en insats och arsavgift enligt féregdende
sammanstéllning. Styrelsen beslutar om och faststéller arsavgiften i foreningen. Andring av insatser
och andelstal beslutas alltid av foreningsstdmman. Arsavgiften avvags s& att den i férhallande till
lagenhetens andelstal motsvarar den del av féreningens utgifter och avséattning till fonder som
beloper pé lagenheten.

C. Lagenhetens area ar uppmatt pa ritning enligt gallande matregler SS 21054:2009. Mindre
forandringar av arean kan dock férekomma. Mindre forandringar i utformning inklusive takhojd
samt avvikelser géllande lagenhetsarean om +/- 5 % kostnadsregleras inte.

D. Bostadsrattshavare ska pa egen bekostnad enligt féreningens stadgar hélla lagenheten inre i gott
skick. Det galler aven mark som ingar i upplatelsen samt i forekommande fall forrad, uteplats,
terrass, balkong och altan.

E. Sedan lagenhet fardigstallts och éverlamnats ska bostadsrattshavaren hélla lagenheten tillganglig
under ordinarie arbetstid for utférande av efterarbeten, garantarbeten eller andra arbeten som ska
utféras av entreprendren. Inflyttning i lagenheten kan komma att ske innan fastigheten i sin helhet
ar fardigstalld. Bostadsrattshavaren har inte rétt till ersattning eller nedsattning av arsavgift pa
grund av olagenheter eller kostnader pa grund av ovanstdende arbeten.

Uppsala den

Bostadsrattsforeningen Arket Sala Backe

Robert Vangstad Malin Lindberg

Afshin Monazam




BILAGA1 PROGNOS

AR

Kapitalkostnader (kr)
Rantor
Avskrivningar

Driftkostnader (kr)
Driftkostnader

Ovriga kostnader
Fastighetsskatt/kommunal avgift

Intdkter exkl arsavgifter
Tillskott utvecklare

Amorteringar/Avséttningar
Avsattning underhall
Amortering

Erfoderlig drsavgift
exkl avskrivningar

Arsavgift kr/kvm/ar
Bokfort resultat

N&dvandig niva pa arsavgifter
Arsavgifter medlemmar

Kassaflode

Intakter

Kostnader

Aterinforda avskrivningar
Kassafldode for I6pande drift
Amorteringar

Summa kassaflode
Ackumulerat kassafléde

Prognosférutsattningar
Ranteantagande
Inflationsantagande
Hyreshdjning
Taxeringsvarde
Foreningslan

Fastigheten forvdrvas under I6pande kalenderdr. Men ovanstdende prognos och nedanstdende kinslighetsanalys berdknas pa hela ar, 1/1 -31/12.

543 180
224000

85000

168 000

43 400

503 580

464

180 600

503 580

671 580
852 180
224000
43 400
43 400
43 400

4,50%
2,0%
2,0%

18 872 000
12 070 667

540 464
224 000

86 700

168 000

44 268

60353

563 785

520

119379

563 785

731785
851 164
224 000
104 621
60353
44 268
87 668

4,50%

galler driftkostnader, taxeringsvirde, fastighetsskatt och fondsavsattning

19 249 440
12010314

537748
224 000

88434

168 000

45153

60353

563 689

520

118 424

563 689

731689
850 182
224 000
105 506

60 353

45153
132821

4,50%

19 634 429
11949 961

535032
224000

90 203

46 056
60 353

731 644

674

117 591

731 644

731 644
849 235
224 000
106 409

60 353

46 056
178 878

4,50%

20027 117
11889 608

532316
224 000

92 007

46 978
60353

731654

674

116 669

731654

731654
848 323
224 000
107 331

60353

46 978
225855

4,50%

20 427 660
11829 255

529601
224 000

93 847

47917
60353

731718

674

115730

731718

731718
847 447
224 000
108 270

60353

47917
273772

4,50%

20836 213
11 768 902

526 885
224 000

95724

48 875
60 353

731837

675

114 772

731837

731837
846 608
224 000
109 228

60 353

48 875
322 648

4,50%

21252 937
11708 549

524 169
224 000

97638

49 853
60353

732013

675

113 794

732013

732013
845 807
224 000
110 206

60353

49 853
372501

4,50%

21677 996
11 648 196

Foreningen gor i prognosen linjdr avskrivning med 224 000 kr.Féreningen kommer bokforingsmassigt att redovisa ett arligt underskott som utgér differensen mellan arlig
avskrivning och summan av arlig amortering och avsattning till underhalisfond.

521453
224 000

99 591

50 850
60 353

732247

675

112797

732247

732247
845 044
224 000
111203

60 353

50 850
423 351

4,50%

22111556
11587 843

10

518 737
224000

101 583

51 867
60 353

732 540

675

111780

732 540

732 540
844 320
224000
112 220

60 353

51867
475 218

4,50%

22553787
11527 490

11

516 021
224000

103 615

52904
60 353

732893

675

110743

732893

732893
843 636
224000
113:257

60 353

52904
528122

4,50%

23 004 863
11 467 137

16

502 442
224000

114 399

83603

58 411
60 353

819 207

755

165 589

819 207

819 207
924 444
224000
118 764

60 353

58411
808 945

4,50%

25399 227
11165372



KANSLIGHETSANALYS

Ar 1
Dagens inflationsniva och dagens rinteniva
arsavgift enligt

ovanstaende prognos kr/kvm/ar

Arsavgifter om:

Dagens inflationsniva och
1. Dagens rinteniva +1%
2. Dagens ranteniva +2%

1. Dagens ranteniva - 1%
2. Dagens ranteniva - 2%

Dagens rantenivad och
1. Dagens inflationsniva +1%
2. Dagens inflationsniva +2%

1. Dagens inflationsniva -1%
2. Dagens inflationsniva -2%

464

464
464

464
464

464
464

464
464

741

409
298

521
522

520

630
740

409
299

522
524

517
515

674

784
893

565
455

678
682

671
667

674

783
892

565
456

679
685

669
665

674

783
891

566
457

681
688

668
662

675

782
890

567
459

683
691

667
660

675

782
889

567
460

684
694

666
657

675

782
888

568
461

686
6398

664

781
888

569
463

688
702

781
887

570
464

690
706

650

755

858
961

652
549

792
835

723
694
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for dindamal som avses 1 3:e kap. 2§ bostadsrittslagen, har granskat den
ekonomiska planen for Bostadsrittsforeningen Arket Sala Backe med organisationsnummer 769640-
9676. Vi avger hirmed foljande intyg.

Bostadsrittsforeningen omfattar 7 bostider. Bostiderna ir placerade sa att dndamalsenlig samverkan
kan ske mellan bostdderna. Forutséittningarna fér registrering enligt 1 kap. 5§ bostadsrittslagen dr
didrmed uppfyllda. Planen innehaller de upplysningar som ir av betydelse for beddmningen av
bostadsrittsforeningens verksamhet. De uppgifter som finns i planen stimmer 6verens med innehallet
1 de handlingar som ér tillgingliga och 1 6vrigt med forhallanden som var kiinda for oss vid
granskningen. De berdkningar som ir gjorda i planen ir palitliga och den ekonomiska planen framstar
som hallbar. Var bedomning avser berdknad/preliminir anskaffningskostnad. Det dr vir bedémning att
bostadsritterna kan upplatas med bostadsritt med hinsyn till ortens bostadsmarknad. Nagot platsbesok
har inte gjorts i samband med intygsgivningen.

Foreningen har i den ekonomiska planen kalkylerat med att arsavgifterna ska técka lopande kostnader,
rintor, amorteringar och avsittning for framtida underhall. Skulle de 16pande kostnaderna, rintorna

foreningens kostnader om man skulle héja avsittningen for framtida underhall. Om avgifterna inte
fullt ut ticker upp berdknade avskrivningar kommer det uppsté bokféringsmaissiga underskott. Dessa
underskott paverkar inte foreningens likviditet. D4 foreningen gor avsittningar for framtida underhall
och de boende ansvarar t6r det inre underhallet, beddémer vi planen som hallbar.

Efter den genomftrda granskningen &r vart generella omdéme att planen enligt var uppfattning ar
tillforlitlig. Vid granskningen har vi tagit del av féljande handlingar:

- Ekonomisk plan for Brf Arket Sala Backe, daterad 2023-02-24.

- Stadgar for Brf Arket Sala Backe, registrerade hos Bolagsverket 2022-03-07.

- Registreringsbevis t6r Brf Arket Sala Backe, daterat 2022-11-02.

- FDS-utdrag for Uppsala Sala Backe 45:2, daterat 2023-02-01.

- Bygglov inklusive situationsplan och ritningar, daterat 2020-11-20.

- Startbesked, daterat 2022-09-23.

- Andelsoverlatelseavtal, daterat 2022-11-07.

- Offert finansiering, daterad 2023-01-23.

- Garanti gillande anskaffningskostnad, osalda bostadsritter och tillskott, daterad 2023-02-24.

- Berikning av taxeringsvirden, odaterad.

- Offerter och avtal/entreprenadavtal géllande kdksutrustning plus inredning, elarbeten, byggstillning,
montage av husstomme, pilningsarbeten, mitning, materialsatser till hus, rorarbeten och plattor, olika
dateringar.

- Miklarstatistik for Uppsala kommun, daterad 2023-02-08.
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