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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Rosalia 1 har till indamai att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus upplata bostadsligenheter, lokaler och mark med nyttjanderitt och
utan tidshegrinsning.,

Nybygenad av ett bostadshus innehallande sammanlagt 53 ligenheter pagir och inflyttning
beriiknas ske med borjan under december 2019 och avslutas under februari 2020.

Upplételse av bostadsriitterna beriiknas ske med bérjan preliminirt under september 2018 och
avslutas under februari 2020.

Beriikning av foreningens arliga kapiial- och driftskostnader grundar sig pé vid tiden {or planens
upprittande kinda férhallanden.

For byggnadsprojektet, som genomfors som totalentreprenad av JM AB har tecknats kiipe- och
entreprenadkontrakt daterade 2018-08-29. Av entreprenadkontraktet framgdr bland annat att

JM AB képer de bostadsriitter som inte upplatits (sélts) senast pa avridkningsdagen, det vill siiga den dag
fareningen tar Sver det ckonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna ir fiardigstiillda

och placering av féreningens lan skett.

Féreningen tecknar forsikring for entreprenadsikerhet under entreprenadtiden — for entreprenad-
kontrakt samt Atagandet att kdpa icke upplétna bostadsritter — hos Gar-Bo Forsitkring AB.

Foreningen tecknar avtal med Nordea Bank AB avseende de langfristiga Iin som berdknas
upptas for féreningens finansiering.

Bygglov beviljades 2017-10-10.
Siikerhet for foreningens skyldighet att dterbetala insatser och upplitelseavgifter enligt 4 kap

2 § bostadsrittslagen 1imnas av Gar-Bo Forsikring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: del av K&bo 64:1, Uppsala kommun

Adress: Amanuensgatan 1,3 och 5

Tomtens areal: ca [ 933 kv

Boarea enligt tabell: ca 3 974 kvin

Byggnadens utformning: Ett bostadshus i sex till dtta viningar samt kéllare och garage.
Antal bostadslagenheter: 53 st

Parkering

27 garageplatser i gemensamhetsanlidggning
Beriiknas vara fiardiga i takt med att inflyttning sker i ligenheterna.

Servitut
Foreningens fastighet kan komma att belastas av servitut med dndamal vdg, gdng- och cykeltrafik.

Gemensamhetsanliggningar

Foreningens fastighet skall delta i gemensamhetsanlidggning avseende anordning or
avledande av dagvatten, forgirdsmark, gird, garage med tillhrande tekniska anlidggningar,
cykelforrad, cykelverkstad, kompostrum och belysning samt andra for féireningens fastighet
erforderliga gemensarnma anldggningar.

Foreningens fastighet skall ocksd delta i en gemensamhetsanliggning for gang-och cykelvag.
Sida 2
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Gemensamhbetsanliggningar (forts.)
Andelstalen idr dnnu inte faststidllda.

Beroende pa utbyggnadstakten i omrédet kommer alla delar av gemensamhetsanliggningarna
inte att finnas tillgingliga i samband med inflyttningen i foreningens hus.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsritishavaren skall utan sirskild erséttning halla ligenheten tillginglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrens utférande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsligenheter
Entreprenoren Adger ritt att nyttja ej upplitna (osélda) samt av denne forvérvade ldgenheter for
visningsandamal.

Omradets utbyggnad

I omrédet pigir olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet ar avslutad. Ngon ritt for
bostadsrittshavaren att utkriva ersittning p.g.a. oligenheter av pigiende arbeten pd eller omkring
foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar och utrymmen
Byggnaden kommer att anslutas till fjarrvirme
Undercentral for fjdrrvdarme och vatten, elrum, flaktrum
Tre hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar
Soprum, stadrum, barnvagn- och rullstolsforrid

Kabel fér bredband med telefoni och TV
Varmvatten-/vattenmaitare

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundliggning: Betongplatta pd plar samt platta pd mark

Stomme: Bérande véiggar av betong

Ytterviiggar: Tegel samt cedertrd pd utfackningsviigg

Innerviggar, Igh skiljande: Betong

Innerviggar, ¢j barande: Gipsskivor pd reglar

Innerviggar, birande: Betong

Yttertak: Plat samt papp med sedumbeldggning

Trappor: Prefabricerade av betong med belidggning med av cementmosaik
Fonster och fonsterdorrar: Treglasfonster trd med aluminiumbeklidd utsida, vissa ar fasta
Balkonger: Prefabricerade av betong

Entrépartier: Aluminium

Ligenhetsytierddrrar: Sikerhetsddrrar

Virme

Fjdrrvirme, vattenburen med radiatorer.

Ventilation
FTX-ventilation, flidktstyrt till- och frinluftssystemn med virmedtervinning.

Varmvatten
Miitare for individuell varmvattenmitning till varje ligenhet.

Bredband med telefoni och TV
Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB. En digitalbox per ligenhet for TV ingér.
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Kortfattad ruomsheskrivning, bostider

Rum Golv Viiggar Tak QOvrigt
Hall Parkett MAlade Gringat Inredning
Vardagsrum Parkett Milade Gringat
Kok Parkett Milade Gréngat Spishill och ugn
Stinkskydd Kyl/ffrys I stilgh 1-2 rok
av kakel Kyl/ frys 2 st i lgh 23 rok
Diskmaskin
Mikrovégsugn
Spiskipa
Kaokssnickerier
Ovriga rum Parkett Milade Gringat Inredning
Kliddkammare Parkett Mailade Gringat Inredning
Bad Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
Sképinredning

Vikbar duschskdrm i Igh 1-2 rok férutom
ilgh 21001, 31102, 31203, 31303,
31403, 31503, 11602 och 11702 som
har duschskérm med duschdraperisting
Duschskérm med duschdraperisting

i Bvriga lgh

Tvittmaskin och torktumlare i

Igh > 54 kvm

Kombitvittmaskin i Igh £ 54 kvm
Torkstilining

WC/dusch Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
Duschdraperiskena/ duschdraperisting

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgér av ritning.
En omgang ritningar hélls tillgingliga hos bostadsriittsféreningens styrelse.

Forsiikring

Fastigheten ar under entreprenadtiden férsikrad genom entreprenorens forsorg. Vid ibruktagande
kommer féreningens hus att vara fullviirdesforsikrat.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforviry och nybyggnadskostnad enligt kope- och entreprenadkontrakt. 202 700 000 kr
Beriiknad slutlig anskaffningskostnad 202 700 000 kr

Uppskattat taxeringsvirde (tkr)

Uppskattningen baseras pa Forenklad fastighetstaxering 2016, virdeomrade 0380089
Taxeringsvirde bostider ca 96 800 thr
Taxeringsvirde garage ca 2 300 tkr
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser ar 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av [4n som berdiknas kunna upptagas for [astighetens finansiering samt berdkning av &rliga
rintekostnader och amorteringar. Som sikerhet for 1in 1dmnas pantbrev i foreningens fastighet.
Rintekostnaden for beriiknade 14n baseras pd en i planen antagen rintenivi. Andras denna nivd péverkas
riintekostnaden i motsvarande grad.

Lin Belopp Bindnings- Rinla Rinte- Amorlering Kapital-
tid 2) 3 kostnad Iy} kostnad
Kr ar % Kr Kr Kr
Bottenlan 17 100 000 1 2,80% 478 800 478 800
Bottenlin 17 175 000 3 3,10% 532 425 532 425
Bottenlan 17 100 000 3 3,60%: 615 600 615 600
Amortering 308 000 308 000
S:aldn 51375000 1 626 825 308 000 1934 825
Insatser 90 793 000
Upplatelseavgitler 60 532 000
S:a finanstering 202 700 000
Summa Kapitalkostnader ar 1 (inkl amortering) 1934 825

[) Beriknad ldnetid 50 ar

2) Lanens bindningstid beriknas preliminért fordelas mellan 1 och 5 &r. Beroende pa réntevillkor
och andra forutsittningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och fordelning
av lanebelopp bli akuell. Dérefter erbjuds f6rlingning under ny bindningstid till da géllande villkor.

3) Genomsnilt av antagna réntor pa foreningens samtliga lin: 3.2%

Elfckten av minskade kostnader pA grund av ligre ranta vid slutplacering bor till storsta delen
anvindas till Gkad amortering av lanen for att sikerstélla foreningens ekonomi pa lingre sikt.

Avskrivning (ingdr inte i nedan Summa beriiknade arliga kostnader)
Avskrivning [6r 16pande rdkenskapsar sker enligt linjér plan pd 120 ar for byggnad med: 1153 tkr
Basen for avskrivningen bygger pa en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
dir kostnaden for byggnad bygger pa ett schahlonvirde fran Statistiska Centralbyrdn frin 2016 med
34 809 kr/kvm boarea och lokalarea.

Avsiittningar
Foreningens fastighetsunderhdll a) 30 kr/kvm 119 220
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Driftskostnader b)

Ekonomisk fdrvaltning c) 65 000
Styrelsearvode 15 000
Revisionsarvode 12 000
Administrationskosinad 7000
Vattenavgifier 100 000
Virmeavgifter 230 000
Elavgiftcr (exkl hushallsel) 120 000
Sophémtning 85 000
Teknisk forvalining c) 150 000
Besikining och service hissar d)

Gemensamhetsanliggning e) 80 000
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 139 920
Forsiikringar 20 000
Viderprognosstyrning 18 000
Ovrigt 20 000
Summa driftskestnader 1061920

QOvriga kostnader

Fastighetsavgift bostéder f)
Fastighetsskatt garage 23 000
23 000

[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl ayskrivningar 3138 965 |
a) Avsittning for foreningens fastighetsunderhdll skall ske enligt [oreningens stadgar. Fondavsitining tillsammans
med amortering sikerstiller féreningens planerade 1angsiktiga underhalisbehov (30 4r) enligt underhéllsplan.

b) Drifiskostnaderna #r uppskattade efter normalfrbrukning. Variationer dver aren forckommer och det beriiknade
viirdet for enstaka poster kan bli hogre eller Iigre. Beriiknad kostnad for individuell varmvattenfrbrukning
90 996 kr dterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatien-, viirme- och elavgifter.

¢) Entreprenoren ansvarar for teknisk och ekonomisk férvaltning under ca tva dr.

d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprendren. Kostnaden frén 4r 6 kan
berdknas til] 36 000 kr per ar.

e) Enligt kopekontrakt ansvarar séljaren for administration, drift och underhall av gemensamheltsanliggningarna
fran tilltridesdagen av foreningens fastighet till dvertagande av gemensamhetsanliggningarna mot ersitining av
80 000 kr per ar.

f) Foreningen #r befriad frin fastighetsavgift avseende bostider under de [Orsta 15 dren efter faststillt véirdedr.
Eventuell fastighctsskatt avseende bostédder till och med fardigstallandedret {vérdedret) betalas av entreprendren.

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som foreskrivs i féreningens stadgar skall foreningens lopande utgifier, amorteringar och
avsittningar tickas av arsavgifter som férdelas efter bostadsritternas insatser, forbrukning sami per ligenhet.

Arsavgift ligenhet 3974  kvm 2 551 649
Arsavgift bredband 139 920
Arsavgift varmvatten 90 996
Hyra parage 27 st 1 100 kr/plats och mén 356 400
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 3138965 |

I nedanstaende tabell lamnas en specifikation ver samtliga ldgenheters huvuddata, sdsom andelstal, insatser,
upplatelseavgifter, arsavgifter m.m.
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BRF ROSALIA 1

H. NYCKELTAL

[ ki/BTA'

Anskaffningsviirde 28 838 kr

| kr/kvm’

Anskaffningsvirde 51 007 kr

Insats och upplatelseavgift 38 079 kr

Lan 12928 %r

Arsavgift (inkl bredband exk] varmvatten) 677 kr
Arsavgift varmvatten 23 kr

Driftskostnad 267 kr

Kassaflide 30 kr

Avskrivning 200 kr

Fondavsiitining 30 kr

Amortering3 114 kr

Fondavsittning och amortering’ 144 kr
Kostnad enligt underhillsplan (30 ar)/ar 41 kr

! Total bruttoarea uppgér till 7 029 kvm.
2 Med kvm avses upplaten boarea.
¥ Beriknad snittviirde utifran prognos ar 1-11.

Sida i1



INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P& uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 29 augusti 2018
for bostadsriittsforeningen Rosalia 1, org. ni: 769633-8677.

Den ekonomiska planen innchaller savil kinda som prelimindra uppgifter vilka stimmer
dverens med handlingar som varit tillgiingliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen [imnade uppgifterna ér siledes riktiga och avser preliminér slutlig
anskaffningskostnad f6r bostadsréttsforeningen.

Gjorda beriikningar baserade pa savil kinda som prelimindra uppgifier ar vederhifiiga, varfor
vér bedémning 4r att den ekonomiska planen framstir som hallbar.

P4 grund av den féretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tillfrlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsritislagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intriffar nigot som #r av vésentlig betydelse fér beddmning av
foreningens verksamhet far féreningen inte upplata lagenhcter med bostadsrétt fSrrén 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 bostadsriitt, varfor vi anser att denna forutsittning {or registrering av planen r
uppfylld.

Vi har inte bestkt fastigheten men har inhiimtat uppgifter fran kontrollansvarig enligt bilagan,
samt beddmer att ligenheterna kan upplétas i enlighet med den ekonomiska planen.

Béda inlygsgivama har en ansvarsforsikring.

Stockholm den 30 augusti 2018

)

Byggn. ing. Civ. ing.
Kungsholmstorg 3 A Hornsbergs Strand 15 B
112 21 STOCKHOLM 11217 STOCKHOLM
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Bilaga till granskningsintyg dat 2018-08-30 for Brf Rosalia 1

Nedanstaende handlingar har varit tillgdngliga vid granskningen:

Féreningens stadgar
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
Képekontrakt for marken inkl. bilagor
Kreditotfert Nordea

Indikativa rintor per 2018-08-14
Képeavial for exploatering

Utdrag fran fastighetsregistret
Berikning av taxeringsvirde

. Bygglovsbeslut

. Samtal med kontrollansvarig

. Underhéllsplan sammandrag

. Areasammanstéllning

. Garagetversikt P-platser

. Bekriiftelse av fastighetsarea

. Adressbekriifielse

2018-05-15
2018-05-15
2018-08-29
2018-08-29
2017-06-08
2018-08-14
2017-10-31
2018-08-12
2017-02-21
2017-10-10
odaterad

2018-02-27
2018-03-16
2018-05-25
2018-05-25
2017-02-06



