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A. Allméanna férutsattningar

Bostadsrattsforeningen Gérden i Rosendal, organisations nr: 769638-7633, registrerad hos
Bolagsverket 2020-06-04, har enligt stadgama till Gndamal att frdmja medlemmarnas ekonomiska
och sociala intressen genom att lata bygga ett gemensamt flerfamilishus och att i detta hus
uppléta bostéder och lokaler &t medlemmarna till nyttjande utan fidsbegransning. En medlem
som innehar bostadsratt kallas bostadsréttshavare.

Projektet drivs av en byggemenskap, organiserad dels som Byggemenskap Gdarden Ekonomisk
Férening, dels som den ideella féreningen Byggemenskap Garden.

Samtliga bostader i byggnaden kommer att upplétas med bostadsratt eller hyresratt fill
medlemmar i byggemenskapens bé&da féreningar. Medlemmarna i byggemenskapen har via
den Ekonomiska Féreningen bidragit med egenkapital till projektet, samma belopp oavsett om
man avser att férvérva en bostadsratt eller avser att fills vidare hyra av bostadsrattsféreningen.

Egenkapitalet i projektet kvarstar tills bostadsrattstéreningen har medel att 16sa férlags- och
medlemsinsatser i den ekonomiska féreningen. Enligt beslut av féreningarnas érsstémmor,
godkant av Bolagsverket, ska en fusion genomféras mellan bostadsrattsféreningen och den
ekonomiska féreningen senast 2021-11-09.

For samtliga bostéder och lokaler i byggnaden finns bindande avtal med de framtida nyttjarna.
Vissa medlemmar i den ideella féreningen kommer vid uppldtelsen inte att kunna erbjudas en
bostad i bostadsréttsféreningens byggnad men kvarstar p& en "vantelista".

Uppgifterna i denna ekonomiska plan grundar sig pé den avtalade kostnaden for att férvarva
och bebygga féreningens fastighet. Ber&kningen av féreningens érliga kapital- och drifts-
kostnader grundar sig p& vid tiden fér detta dokuments upprdttande kénda férhéllanden.

Féreningen avser att bedriva sin verksamhet som ett privatbostadsféretag. Den kvalificerade
anvandningen baseras p& att mer an 2/3 av taxeringsvérdet bestdr av bostdder upplatna fill
medlemmar i féreningen.

Fastigheten disponeras med tomtratt fram till dess att en med fastighetsdgaren Uppsala kommun
dverenskommen frikdpsratt utnyttjas. Tomtrattsavgdéld och frikdpsvillkor &r avtalade med Uppsala
kommun och avtalet godkdndes av kommunstyrelsen den 21 oktober 2020.

Féreningen fillirddde fastigheten den 28 oktober 2020. Ett forvérv av fastigheten &r planerat fill
den 27 oktober 2022. Fér enkelhets skull &r fastighetsférvarvet i denna plan forlagt till dvergédngen
fradn verksamhetsdr 1 till verksamhetsér 2.

Bostadsrattsinnavarnas fillirdde till sina bostéder ér planerat fill 31 oktober 2021. Upplatelse
ber&knas ske under september 2021.

Skulle ndgon av de bostader som uppldts med hyresratt dvergd till uppldtelse med bostadsratt
avser féreningen att anvanda insatsen fill att i fortid amortera féreningens kredit.

Alla belopp anges i svenska kronor (SEK)

Observera att sésongsférvaring inom bostaden enligt Svensk Standard utgdr Bostadsarea men att
denna BOA inte utgér grund fér andelstal, insats, avgift eller hyra i denna plan. Nyckeltal kan skilja
mellan olika tabeller beroende p& om total BOA eller andelstalgrundande BOA anvénts.
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B. Beskrivning av fastighet och byggnad

Fastighetsbeteckning:
Adress:

Fastighetens areal:
Fastigheten innehas med
Detaljplan:

Bygglov:

Antal byggnader:
Byggnadsar:

Husets utformning:

Antal bostadsldgenheter:

Antal lokaler:
Total Bostadsarea (BOA):
Darav hyresbostader:

Lokalarea (LOA):

Kébo 83:1

Sidenbigatan 47 A-C

1 380 kvm

Tomiratt (dverenskommelse om frikdp finns)

PLA 2012-20172, laga kraft 2016-03-10

Beviljat 2020-09-24, dnr PBN 2020-000590

1 huvudbyggnad med tvé trapphus, 3 sidobyggnader
Nybyggnad 2020-21

Bostadshus med trastomme i fyra véningar utan kéllare.
34, varav 7 upplats med hyresrait

2, varav 1 upplaten med hyresrétt

1740 m?2

324 m?

132 m?

Servitut eller gemensamhetsanldggningar belastar inte fastigheten

Kortfattad beskrivning av byggnaden

Grundladggning:
Kallare:
Stomme:
Fasader:
Balkonger:

Tak:

Takterrass:
Fénster och dérrar:
Trappor:

Hissar:

Vatten, avlopp:
Dagvatten:
vame:

Ventilation:

Fribarande armerad betongplatta pd stlpalar

Nej

Trastomme, KL-fré och limtr&

Brandimpregnerad trédpanel pd tréfiberisolering
Limtr& (R60 / R30)

Skumglasisolering i fall 1:60, bitumenbaserat tatskikt
Ca. 100 m2vistelseyta med frétrall och odlingsbaddar
Tr&

Massiva KL-tratrappor

2x standardhissar (2,1x1,1m)]

Kommunala nat. Forberett for individuell matning
Lokalt omhandertagande med férdréjning 6 liter/m2
Figrrvarme fran Vattenfall. Vattenburen distribution.

Mekanisk frénluft med &tervinning och varmepump




El: Natanslutning med gemensamt abonnemang via Vattenfall, ca 100
m?2byggnadsintegrerade solpaneler. Individuell matning.

Kommunikation: Fiber till varje bostad. Inget kopparndat.
Installationsutrymmen: Gemensamt teknikutrymme mot gatan i markplan.
Schakt mm: Ror-, ventilations och elschakt vid frapphus. Avioppsror integrerade i

hjartvégg. Installationsutrymme i golvhalrummen.

Allmé&nna och gemensamma utrymmen

Tvattstuga: En tvattstuga med 3 maskiner och mekaniska torkmajligheter
Foéreningslokal: I markplan, ca 15 m2, direkt utgang till tradgdrden

Hobbyrum: I markplan, ca 23 m2, direkt utgdng till trédgarden
Overnattningsrum: Med komplett badrum och plats for 2 personer

Sophantering: Manuell sophantering via sopkdrl i eft uthus vid gatan. Komplett

uppsattning atervinningskarl enligt beviljat bygglov.

Cykelférvaring: Cykelrum med cykelférvaring i tva niv@er i uthus vid gatan
Bilparkering: Parkeringsfrikép, 8 platser & SEK 175.000,-/st.

Angdring och platser fér rorelsehindrade p& gatumark
Verkstad: Infegrerad med teknikutrymmet i markplan
Vaxthus: | traddgarden

Beskrivning av grundstandarden i bost&dder och lokaler

Golv: Trestavs ekparkett. Keramiska partier dér den boende dnskar.
Vaggar: Vitmalad fibergips p& trdreglar och flamskyddade KL-tréavéggar
Innertak: Vitmélade elastiskt nedpendlade fibergipsskivor

Badrum: Keramiska ytskikt, dolda installationer pé& vata sidan av tatskiktet
Kok i bostaderna: Individuellt utformade k&k enligt Svensk Standard ingdr.

Kok i lokalen: Utrustat med kombiugn och semiprofessionell diskmaskin.

Underhdllsbehov

Byggnaden ar nyproducerad varfér ndgot investeringsbehov, férutom normait I6pande
underhdll, inte berdknas féreligga under de forsta 5 aren.

Forsakringar

Féreningen avser att hdlla fastigheten fullvardesforsékrad samt teckna ett gemensamt
bostadsrattstilldgg som komplement fill bostadsrattshavarnas hemforsdkring.

Garantitider
Garantitiden ar enligt entreprenadavtalet, med vissa mindre undantag, 5 ar. »
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C. Kostnader for féreningens fastighet

Foéreningen har tecknat ett tomtréttsavtal med Uppsala kommun. Det innebdr att det initialt inte
kommer att finnas ndgon férvarvskostnad for fastigheten.

Parallellt med tomtréttsavtalet har féreningen tecknat eft exploateringsavtal med Uppsala
kommun. | detta avtal finns ett dtagande for Bostadsrattsforeningen att frikdpa tomtratten inom 3
ar efter fardigstallandet. | annat fall drabbas Féreningen av ett vite pd SEK 7.842.000,-

Féreningen har avtalat med ett eget helégt projektigenomférandebolag, Byggtillsammans i
Uppsala entreprenad AB, att genomféra projektet. Byggtillsammans har tecknat ett samverkans-
entreprenadavtal enligt ABT 06 med Sparre Vreede Parther AB. | september 2021 har
Bostadsrattsféreningen och Byggtillsammans iUe AB enats om att entreprenadkostnaden ska vara
SEK 65.331.372,- inkl. moms. Den totala anskaffningskostnaden fére markfrikdp blir 82.087.588,-.

ANSKAFFNING SEK inkl moms SEK/m2 BTA SEK/m2 BOA+LOA
Anskaffningskostnad mark (- tom¢tratt -)
Entreprenadkostnad 65331372 24993 34 899
Byggherrekostnad 11412491 4 366 6 096
Parkeringsfrikdp 1 750 000 669 936
Kapitalkostnad byggtid 3593725 1375 1920
ANSKAFFNINGSKOSTNAD 82 087 588 31403 43 850
Framtida markfrikdp 15 099 000 5776 8 066
Framtida lagfartskostnad (1,5%) 226 485 87 121
FRAMTIDA ANSKAFFNING MARK 15 325 485 5863 8 187
FRAMTIDA TOTALKOSTNAD 97 413 073 37 266 52 037

Tomtrattsavgdld: SEK 603.960,-/&r

Rabatt ér 1 och 2: 50%

Avgdld ér 1 resp &r2: SEK 301.980,-/ar

Efter att ett slutbesked utfé@rdats, marken frikdpts och entreprenaden avslutats har Féreningen
inga ytterligare forpliktelser som folier av tomtratts- eller exploateringsavtal

Kapitalkostnad under byggtid inkluderar ré&nta 1 344 000,-, pantbrev 1 291 745, kostnad for
Boverkets garanti 496.000,-, upplédggningsavgift 160.000,- och tomtrattsavgdld 301.980,-

Slgnaturm\g\‘\—/\\x\



D. Finansieringsplan

FINANSIERING

Insatser
Upplatelseavgifter
Egenkapital i féreningen*

Bankldn - byggnad

SUMMA

Banklan - markfrikdp

SUMMA efter markfrikép

Total bankbelaning

SEK inkl moms

63 090 000

1100 000

6080472

18 500 000

88770472

15 000 000

103 770472

33 500 000

SEK/m2 BTA

24135

421

2326

7077

33 960

5738

39698

12 816

SEK/m2BR  SEK / m2 HR

44 088

769

3539

48 396

10482

58 878

10482

3539

41 950

45 489

45 489

41 950

*Egenkapitalet finns som en fordran fr&n Byggemenskap Garden Ek Fér pd BRF Gérden. De béda
féreningarna ska enligt beslut fréin Bolagsverket fusionera senast 9 november. | mén av finansiellt
utrymme i Bostadsrattstéreningen ska medlemmarmnas i den ekonomiska féreningen insatser |6sas i

samband med fusionen.

Insatser och upplatelseavgifter fér bostadsrétterna tacker mer én val kostnaden for att uppféra
bostadsrattsdelen av byggnaden. Ett forsta banklén técker i stort sett kostnaden fér att uppféra

de bostader som initialt kommmer atft uppldtas med hyresrétt.

Ett andra bankldn tacker féreningens frikdp av fastigheten efter fillir&det. Eftersom markvérdet
inte skrivs av belastar avskrivningar p& markkrediten endast bostadsratternas avgifter, medan
rantekostnaden fordelas pd samtliga Idgenheter.

Area uppldten med bostadsrétt:

Ddrav BR-lokaler:
Area upplaten med hyresrdtt:

Ddérav HR-lokaler:

1431 m2 (70%)
15m2

441 m2 (30%)
117 m2

Bostadsarea:

Lokalarea:

Summa BOA + LOA:

1740 m2
132 m2
1872 m2

Signatur: M



E. Berdknade I6pande kostnader, avsattningar och
utbetalningar

Kapitalkostnader

Féreningen har erndllit en finansieringsoffert frén Ekobanken. Offerten innehdller rantesatser for
olika bindningstider. Berékningen utgédr fr&n 5 ars bindningstid och 100 resp 60 ars amortering.

Féreningen foérbehdller sig méjligheten att teckna krediter med kortare bindningstid och dérmed
I&gre rénta (1,65% rorig eller 1,8% med 3 érs bindning)

Sdkerhet for 1&dn ar pantbrev i fastigheten.

Ar 1 8r kapitalkostnaden SEK 610 500,- exkl tomtrattsavgdld (SEK 912 480,- inkl avgdld)

KAPITALKOSTNADER LAN 1 LAN 2 (frikop) SUMMA SEK/m2 BOA+LOA
Lanebelopp (SEK) 18 500 000 15 000 000 33 500 000 17 895
Bindningstid (ar) 5 5

Rantesats (%) 2,30% 2,30%

Amorteringstid (ar) 100 60

Rantekostnad ar 1 (SEK) 425 500 - 425 500 227
Rantekostnad ar 2 (SEK) 421 245 345 000 766 245 409
Amortering ar 1 (SEK) 185 000 = 185 000 99
Amortering ar 2 (SEK) 185 000 250 000 435 000 232
Kapitalkostnad ar 2 1201 245 642

Féreningen ska gdéra planenliga avskrivningar pd byggnaden vilket pdverkar det
bokféringsmassiga resultatet men inte likviditeten. Féreningen avser att fillampa linjér avskrivning
p& 120 &risin redovisning enligt nedan. Markvdardet skrivs inte av.

Arligt avskrivningsbelopp: ~ SEK 684.063 -

Féreningens uttag av érsavgifter och hyror técker kostnaden fér amorteringar pd féreningens lan
och den éarliga avsattningen till fonden for yttre underhdll. Detta motsvarar stérre delen av den
arliga avskrivningen, men ett ackumulerat underskott i resultatrdkningen kommer att véxa under
foreningens tio forsta verksamhetsdr med den planerade dkningstakten i avgifter och hyror.




Driftkostnader

Driftskostnaderna har berdknats enligt nedan:

DRIFTKOSTNADER SEK SEK/m2 BOA+LOA*
Forsakringar 53.732,- 32,70
Administration, styrelsearvode -

Ekonomisk forvaltning 40.000,- 21,80
Revision 15.000,- 8.17
Vatten+avlopp 106.301 .- 57,38
FiGrmvérme 145.293.- 79.18
Fastighetsel 124.327 .- 67,75
Avfallshantering 20.597 .- 11,22
Fastighetsskotsel 60.000,- 32,70
Driftavtal 15.000,- 8,17
Ovrigt 5.000,- 2,72
SUMMA 584.250,- 318

* Avgifts och hyresgrundande BOA exkl sdsongsférvaring i bostaden

Driftkostnader som de boende ska svara for som inte ingar i arsavgiften

Féreningen kommer att investera i egen utrustning (fotovoltaiska solpaneler) for att generera el
med avsikten att reducera anvandningen av elkraft frdn det alimdnna natet.

Samtliga bostader och lokaler kommer att vara anslutna fill den gemensamma elférsériningen.

Elkraften kommer att debiteras fill sjélvkostnadspris med en érlig korrigering av en
schablonberé&knad férskottsbetalning, berdknad kostnad ca SEK 0,80/kWh.

Vatten- och avloppskostnaden pd ca 260,-/ldgenhet och mé&nad betalas av den gemensamma
driffbudgeten.

Medlemskapet i den for de boénde obligatoriska ideella féreningen beréknas fill ca 150,-/man

De boende tecknar egna avial med leverantdrer av naftjanster och tecknar egna
hemférsakringar.

Fondavsdattning foér framtida underhall

Enligt féreningens stadgar ska avsattning till fond for yttre underhdll ske arligen enligt antagen
underhdlisplan eller motsvarande minst 0,1 % av byggnadens taxeringsvarde.

Summa fondavsattning, ar 1 SEK 54.440,-

Byggnaden ar nyproducerad varfér ndgot underhdlisbehov utéver den I6pande
fastighetsskotseln inte forvantas under de forsta dren.

Styrelsen avser under det forsta verksamhetsaret uppratta en underhdlisplan som definierar de
framtida avsattningarnas storlek. | planen ar fondavsdattningen 0,2% av taxeringsvérdet frén ar 6.

Slgnatur...................
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Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Taxeringsvardet é@r f6r narvarande SEK 15,8 M. Med hjdlp av Skatteverkets nattjanster har det
framtida taxeringsvérdet berdknats enligt nedan:

TAXERINGSVARDE (SEK) Totalt Mark Byggnad
Lokaler 1.440.000.- 306.000.- 1.134.000,-
Bostader 53.000.000. 16.000.000.- 37.000.000.-
Sammanlagt taxeringsvarde 54.440.000,- 16.306.000,- 38.134.000.-
Fastighetsavgift for 2021 23.700,- 0.15 % av taxeringsvardet, fn 15,8 M
Fastighetsavgift, bostéder (2022) 48.586,- * Hypotetisk avgift baserad p& 34 Igh x 1429,-
Fastighetsskatt lokaler 14.400,- 1% av taxeringsvardet

*Nybyggda bostéder ar befriade fran fastighetsavgift de férsta 15 dren.

Tomtrattsavgald

Féreningen har tecknat ett tomtréttsavtal och ett exploateringsavtal med Uppsala kommun.

Enligt avtalet ska den drliga avgdlden vara 4,0% av markvardet, men fér de forsta tvé aren (inkl
byggtiden) ska tomtrattsinnavaren bara betala halva avgdlden. Fér ar 3 och 4 ska i gengdld den
dubbla avgiften betalas.

Enligt det exploateringsavtal som samma avtalsparter har tecknat &tar sig féreningen att friképa
fastigheten inom ett &r efter slutbeskedet utfardats. Det &r dérfér inte aktuellt att betala
tomtréttsavgald efter ar 1.

Tomtrattsavgdld ér 1: SEK 301.980,-

Summa berdknade I6pande kostnader, avsattningar och utbetalningar ar 1 resp ar 2

LOPANDE UTBETALNINGAR AR 1 AR 2
Réantor 425 500 766 245
Amorteringar 185 000 435 000
Driftkostnader 584 250 594 767
Fondavsattning 54 440 55529
Fastighetsavgift/fastighetsskatt 14 400 14 688
Tomtrattsavgald 301 980 &
SUMMA 1565570 1866 228

Signatur: A LB\ S DT
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F. BerGknade |6pande intakter

BERAKNADE INTAKTER

Arsavgifter bostider:
Arsavgifter lokaler:
Hyresintakter bostader:
Hyresintakter lokaler

Summa berdknade intidkter

SEK

984 770
10 650
619 360
175500

1790 280

Berdkningen baseras pa hyror och avgifter enl. tabell G och H nedan

G. Nyckeltal

Nyckeltal
Anskaffningskostnad byggn
Ansk.kostnad inkl mark
Berdknat taxeringsvarde
Insats + uppl. avgift

Insats + uppl. avgift
Beldning ar 1
Driftkostnader ar 1

Insats / m2 BR **
Arsavgift 4r 1 / m2 BR **
Hyror ar 1 / m2 BOA HR **
Hyror ar 1/m2 LOA HR

* BOA enl Svensk Standard

tot
BR

SEK/m2 BTA
31403
37 266
20 826
24 556

7077
224

SEK/m2 BOA+LOA*

43 850
52 037
29081
34 250
44 857
9 882
312

45 000
710
1960
1500

** Ingen insats, inget andelstal och ingen hyra/avgift for forrad inom bostaden
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H. L&genhetsredovisning
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Lagenheterna har méatts digitalt pé& bygghandlingen. Den faktiska arean kan avvika négot pga

toleranser och fel i byggprocessen. Matningen har genomforts i enlighet med mdatreglerna i

Svensk Standard SS 21 054. Férdd i lagenheten redovisas som bostadsarea men undantas fréin

berdkningen av andelstal och avgifter.

Andelstal, insafser avgifter baseras uteslutande p& bostadens eller lokalens area exkl féréd.

LGH
A-1001
A-1002
A-1003
B-1001
B-1002
B-1003
Cc-1001
A-1101
A-1102
A-1103
A-1104
B-1101
B-1102
B-1103
B-1104
B-1105
B-1106
A-1201
A-1202
A-1203
A-1204
A-1205
B-1202
B-1203
B-1204
B-1205
A-1301
A-1302
A-1303
A-1304
A-1305
B-1301
B-1302
B-1303
B-1304
B-1305

BOA

40
73
79
44
23

72
45
44
88
21
69
43
40
56
21
72
31
56
74
21
85
56
29
64
21
60
56
73
21
27
75
54
67
40
1740

LOA BR HR LHR
117 117
40
73
79
44
23
15 15
72
45
44
88
21
69
43
40
56
21
72
31
56
74
21
85
56
29
64
21
60
56
73
21
27
75
54
67
40
132 1431 324 117

And.tal
6,38
2,13
3,87
4,20
2,34
1,20
0,82
3,92
2,40
2,34
4,69
1,14
3,65
2,29
2,18
3,00
1,14
3,81
1,63
2,94
3,92
1,14
4,52
3,00
1,53
3,38
1,14
3,22
3,00
3,87
1,14
1,42
3,98
2,89
3,65
2,13

100,00

Insats

3195 000
3 465 000
1935000
675 000
3240 000
1980 000
1935000
3870000
945 000
3 015000
1 800 000
2475 000
945 000
3150 000
1350000
2430000
3 240 000
945 000
3735000
2 475 000
1260 000

945 000
2475000
3195000

945 000
1170000
3 285 000

3015000

63090000 1100000

Upplatelse

300 000

300 000

300 000

200 000

Arsavgift

50410
54 670
30530
10 650
51120
31240
30530
61 060
14910
47 570
28 400
39050
14910
49 700
21 300
38 340
51120
14 910
58 930
39050
19 880

14 910
39050
50410
14 910
18 460
51830

47 570

995 420

Slgnatur

Arshyra
175 500

76 440

121520

115640

103 880

76 440
794 860
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I. Resultat- och kassaflddesprognos

Resultatprognos %\

Hyresintakter 1,2
Arsavgifter 1,2
INTAKTER

Tomtrattsavgald

Driftkostnader 1,8
Fastighetsskatt 2,0
Fastighetsavgift 2,0
Avskrivning 120
Rantor 2,3
KOSTNADER
RESULTATPROGNOS

Ackumulerat resultat

Kassafléde %\
Hyror 1,2
Avgifter 1,2

INBETALNINGAR

Rantor 2,3

Amorteringar

Tomtrattsavgald 4
Drift & underhall 1,8
Fast.skatt/-avgift 2

UTBETALNINGAR

Underhallsfond 0,1

Kassa

Ackumulerad kassa

Ackumulerad amortering

Ackumulerad fondering

%
%
%
ar

%

%

1 2
794 860 804 398
995 420 1007 365
1790280 1811763
301980 -
584 250 594 767
14 400 14 688
684 063 684 063
425 500 766 245
2010193 2059 763
219913 -247 999
219913 - 467913
1 2
794 860 804 398
995 420 1007 365
1790 280 1811763
425500 766 245
185 000 435000
301980 =
584 250 594 767
14 400 14 688
1511130 1810700
54 440 55529
224710 54 465
224710 170 245
185 000 620 000
54440 109 969

814 051
1019453

1833 505

605 472
14 982

684 063
756 240

2060757

-227 253

695 165

814 051
1019453

1833505

756 240
435 000

605 472
14 982

1811694

56 639

-34 829

135416

1055 000
166 608

823820
1031687

1855507

616 371
15281

684 063
746 235

2 061950

206 444

901 609

4

823 820
1031687

1855 507

746 235
435 000

616 371
15281

1812 887

57772

=157153

120263

1450000

224 380

843710
1056 596

1900 306

638 760
15899

684 063
726 225

2064 947

-164 641

- 1251823

843710
1056 596

1900 306

726 225
435 000

638 760
15 899

1815884

120212

35 790

89036
2 360 000

403 520

11

895 562
1121532

2017 094

698 355
17 554

684 063
676 200

2076172

-59 078

1758935

il

895 562
1121532

2017 094

676 200
435 000

698 355
17 554

1827109

132724

57 261

189 139

4 535000
1041622

16

950 601
1190458

2141059

763511
19381
66 698

684 063

626 175

2159828

-18 769

1800563

16

950 601
1190458

2141059

626 175
435 000

763511
86 079

1910765

146 538

83756

688 312

6 710 000
1746 137
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J. Kénslighetsanalys

Faktiskt intdktsbehov enl plan 1 2 3 4 6 11 16

Bostadshyra / m2 1955 1975 1968 1961 1977 1944 1914
Lokalhyra / m2 1442 1456 1451 1446 1458 1434 1412
Arsavgifter / m2 545 753 756 758 794 811 830
Rorlig rdnta enl offert (1,65%) 1 2 3 4 6 11 16

Bostadshyra / m2 1673 1641 1638 1634 1658 1644 1633
Lokalhyra / m2 1234 1210 1208 1205 1223 1212 1204
Arsavgifter / m2 541 694 698 702 739 760 784
Rdnta 3,5% efter 5 ar bindning 1 2 3 4 6 11 16

Bostadshyra / m2 1955 1975 1968 1961 2472 2498 2434
Lokalhyra / m2 1442 1456 1451 1446 1823 1842 1795
Arsavgifter / m2 545 753 756 758 803 903 914
Inflation 4%/ar, riinta 2,3% 1 2 3 4 6 11 16

Bostadshyra / m2 1955 1982 1982 1983 2017 2036 2074
Lokalhyra / m2 1442 1462 1462 1463 1487 1502 1530
Arsavgifter / m2 545 760 770 781 834 903 990

Med 4% arlig ékning skulle den viktade normhyran 2020,-/m2 &r 16 vara SEK 3.638,-,
en manadsavgift pd SEK 710,- &r 1 skulle utvecklas till 1.279,- ar 16

Kommentarer till tabellerna i kapitel | och J

1. Utgdngspunkten fér berdkningen av hyresnivén i hyresbostader och hyreslokal &r att hyran éver
tid ska tacka drift- och kapitalkostnader. Samtidigt dr strévan att den faktiska hyran inte ska
odverskrida den normhyra som Skatteverket publicerar (1950,-/m2 i en normal 3:a > 2020,-/m2
enligt -91 &rs metod resp 1500,-/m2 f6r lokaler).

2. Tabellerna for resultat och kassafldde ar berknade med en j@mn procentuell utveckling av
intakter och utgifter med utgdngspunkten att féreningen alltid ska ha en positiv ackumulerad
kassa. Méjligheten att anvénda tomtrétt med reducerad avgdld det forsta verksamhetsaret
innebdr att féreningens ekonomi kommer att vara som mest anstréngd &r 2 och aren nérmast
ddarefter. Ett dverskott i kassaflddet &r 1 anvénds fér att tdcka planerade underskott dren
darefter.

3. Tabellerna i kanslighetsanalysen ér beréknade med kostnadstGckande hyror och avgifter under
féljande forutsdttning; Réntor och amorteringar f6r den forsta krediten tacks i sin helhet av
hyrora, amorteringar for markkrediten tacks i sin helhet av bostadsratternas avgifter, réntor for
markkrediten delas lika mellan bostadsratter och hyresrétter, 4 av kostnaden fér hyreslokalen
técks av tilladgg pd hyror och avgifter.

4. Resultat- och kassaflddestabellerna baseras pd en offererad bunden ranta (5 ar) och 100 resp
60 A&rs amortering.

5. Trots en antagen mattlig dkningstakt p& 1,2 % / &r for hyror och avgifter visar kassaflédes-
berdakningen ett ackumulerat dverskott p& nérmare 700.000,- &r 16. Overskottet ar 1 (en effekt av
den rabatterade tomtratten) anvénds fér att tdcka mindre underskott i kassaflédet &r 2-4 och
(efter att avsattningen fill den ytire fonden hdjts) ar 6-7.

6. Under de férsta 13 aren bergknas féreningen ackumulera ett bokféringsmdassigt negativt

resultat. Ddrefter, med undantag fér ar 16 dé fastighetsavgiften ska bérja betalas, kommer de

forsta drens forluster successivt att véindas i ett dverskott om inga andra forandringar gors i
N
\ \/‘%V

1/ ™
Signatur:.W?i)
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féreningens ekonomi. Det bokféringstekniska underskottet dventyrar inte féreningens ekonomiska
stabilitet sé& lange kassaflédet ar positivt, men innebdr att det bokférda vardet av de andelar
medlemmarna férvarvat minskar. S& lénge féreningen vardar och underhdiller sin fastighet har det
bokférda vardet mindre prakfisk betydelse.

7. En sjalvkostnadsanalys av férutsdttningarna i kassaflddestabellen visar att den successiva
amorteringen av féreningens krediter fullt ut kompenserar for 6kade driftkostnader i
hyressé&ttningen medan den mindre rénteandelen i BR-avgifterna ger dessa en svag ékningstakt.

8. Vid en kraftigt hdjd rénta efter fem &r med bunden rdnta kommer den sjdlvkostnadsberaknade
hyran under nagra ar (ér é-11, rddmarkerade) att dverstiga Skatteverkets normhyra med 2% érlig
dkning. Det ar darfér l&mpligt att bygga upp en buffert med négot hégre hyror under de forsta
dren s& att kostnadstéickning kan nds pd medelldng sikt dven om rantenivén skull stiga kraftigt

9. Vid en allmén inflation pd 4%, har raknad som 4% hdjning av driftkostnaderna, kemmer
marginalen mellan en sjélvkostnadshyran och en marknadshyra med samma 6kningstakt snabbt
att éka.

10. Samtliga berékningar férutsatter att avsattningen till en yttre fond férdubblas efter ér 5 &ven
om detta inte @r tvingande enligt féreningens stadgar.

Sammantaget visar kénslighetsanalysen att féreningens formdéga att klara negativa omvarlds-
férandringar é@r god, men att det finns skdl att gardera sig mot kraftiga rantehdjningar genom att
bygga upp en rdntereserv. Om hdgre réntor kommer parallellt med en 6kad inflation kommer det
att vara laftare att hantera réntehdjningen.

K. Sarskilda forhdallanden

Sarskilda forhdllanden av betydelse fér bedémande av féreningens verksamhet och
bostadsrattshavarnas forpliktelser.

1. Bostadsrattshavaren ska betala insats och i vissa fall upplatelseavgift. Overlatelseavgift,
pantsattningsavgift och avgift fér andrahandsuppldatelse kan i enlighet med féreningens stadgar
tas ut efter beslut av styrelsen. Fér bostadsratt i féreningens hus betalas dessutom en arsavgift i
enlighet med féreningens stadgar.

Arsavgifterna férdelas p& bostadsréttsiégenheterna i férhallande till ligenheternas andelstal.

2. Enligt féreningens stadgar ska arliga avsattningar till en fond for yttre underhdll ske enligt en
antagen underhdlisplan eller, om en s&ddan saknas, med minst 0,1% av fastighetens taxerings-
varde. Féreningens byggnad a&r nyproducerad och ndgot underhdlisbehov férvéntas infe under
de forsta 5 &ren. Denna ekonomiska plan utgdr frén att avsattningen darefter férdubblas till 0,2% .

3.l enlighet med féreningens stadgar ér medlemskap i den ideella féreningen Byggemenskap
Garden en forutsattning for att kunna hyra en bostad eller férv@rva en bostadsrétt i bostadsratts-
féreningens byggnad.

4. Bostadsrattsféreningens stadgar reglerar vad som gdller vid uppldsning eller likvidation.

5. Féreningen har fér avsikt att i enlighet med de avtal som tecknats med Uppsala kommun inom
ett &r efter ett godkant slutbesked frikdpa den fastighet pd vilken féreningens byggnad ar
uppford. Uppgifterna i denna ekonomiska plan visar férutsattningarna fére och efter markfrikbpet.
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6. Samtliga ldgenheter i byggnaden kommer att uppldtas eller I&dngsiktigt hyras ut till medlemmar i
Byggemenskap Gdarden ek.for. Ldgenheter som ar avsedda att upplétas med hyresratt har &ndd
givits andelstal i féreningen for att mojliggéra en framtida upplatelse med bostadsratt.

7. Under projekterings- och upphandlingsfasen har byggemenskapens medlemmar statt fér
samtliga kostnader via Byggemenskap Gdarden Ekonomisk Férening. Insatsen &r SEK 3600,-/m2 .
Avsikten ar att dessa forlagsinsatser ska 16sas i samband med att bostadsrattsféreningen och den
ekonomiska féreningen fusioneras, vilket ska ske i anslutning till uppldtelsen av bostadsratterna.
Fram fill den villkorade inldsen stér medlen till forfogande som en kapitalreserv fér projektet. Skulle
insatserna inte fill fullo kunna I6sas in vid fusionen kvarstdr en skuld frdn bostadsrattsféreningen il
de egna medlemmarna. Denna ska 6sas enligt 6verenskommelse eller s& snart tillfélle ges.

8. Uppgifterna angdende berdknade kosthader och intdkter mm i denna ekonomiska plan
baseras pd de férutsattningar som var kénda vid dess upprattande och avser totala kostnader.

9. Fastighetsférvarvet (dvs tomtréttsavtalet och frikbpséverenskommelsen i genomférandeavtalet)
har avtalats mellan Uppsala kommun och Bostadsrattsféreningen. Lagfartskosthaden fér det
avtalade markfrikdpet finns med i kostnadskalkylen

10. Réntenivaer och amorteringstider baseras pd det laneldfte féreningen erhdllit frdn Ekobanken.

Planen har upprattats av Staffan Schartner, omniplan

Genom undertecknande av denna ekonomiska plan garanterar styrelsens ledaméter att samtliga i denna
plan redovisade uppgifter &r korrekta.

Uppsala 2021-09- )7
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