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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Narheten 1 i Uppsala, Uppsala kommun, som registrerats hos Bolagsverket
den 30 oktober 2019 har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostader for boende och lokaler at medlemmarna for nyttjande utan
tidsbegransning. Upplatelse far &ven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om
marken ska anvandas som komplement till bostadsldgenheten eller lokalen.

Upplatelse av bostadsratterna paborjas under perioden maj 2021. Inflyttning berdknas ske enligt
foljande: december 2021 (trapphus 1), februari 2022 (trapphus 2) och maj 2022 (trapphus 3 och 4).

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrattslagen har styrelsen upprattat féljande
ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig i fraga om
kostnaderna for fastighetsforvarv pa upprattat kopekontrakt samt pa nedan redovisade upphandling.

Brf Narheten 1 i Uppsala har, i avtal daterat den 10 mars 2020, av SMEBAB Holding Gotland AB,
SMEBAB Holding Halland AB och SMEBAB Holding Varmland AB foérvarvat samtliga andelar i
Hovstallangen 4 ekonomisk férening.

Bostadsrattsforeningens andamal ar att upplata lagenheterna med bostadsratt utan tidsbegréansning.
Foreningen har fullgjort detta genom att kopa andelar i en ekonomisk férening vari fastigheten utgor
en tillgang. Den ekonomiska féreningen kommer att fusionerats med bostadsrattsféreningen.
Foreningens skattemassiga anskaffningsvarde pa marken blir darmed lagre an det redovisade
anskaffningsvardet. Om féreningen i framtiden skulle sélja hela eller del av fastigheten kommer skatt
att behéva erlaggas pa hela mellanskillnaden mellan det skattemassiga anskaffningsvardet och
forsaljningspriset. Det skattemassiga vardet fér mark uppskattas till 3 829 968 kronor och for
byggnad till 287 650 000 kronor. Latent skatt beraknas till 15 981 555 kronor enligt gallande
skattesats for ar 2021 med 20,6 %.

Byggnadsprojektet genomfors som en totalentreprenad av Skanska Sverige AB, enligt uppdragsavtal
tecknat den 10 mars 2020. Sakerhet enligt ABT 06 kap 6 § 21 Idmnas av Skanska AB.

Bygglov beviljades den 13 februari 2020. Startbesked erhdlls vid tre olika tillfallen for de olika delar
av byggnaden med sista for hela éverbyggnaden den 7 september 2020. Tillstand fér palning och
spontning inom vattenskyddsomradet erholls av lansstyrelsen den 7 februari 2020.

Skanska Sverige AB svarar under sex manader efter entreprenadtidens utgang for de kostnader
som beldper pa lagenheter som ej upplatits med bostadsratt eller hyresratt. Darefter forvarvar
Skanska Sverige AB de osalda lagenheterna.

Sakerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser och upplatelseavgifter till bostadsratts-
havare som omnamns i 4 kap 2 § 2 p bostadsrattslagen, [Amnas genom av Skanska AB utstalld
borgensforbindelse.

Projektet finansieras av Danske bank.

1saktion 09222115557445121148




B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning:
Adress:

Fastighetens areal:
Bostadsarea:

Lokalarea:

Kungsangen 24:18, Uppsala kommun (innehas med aganderatt).
Kungsgatan 91 A-E, Siktargatan 2 & Sallargatan 1, 753 18 UPPSALA.
Ca2215m

Cirka 6 621 m (uppmatt pa ritning)

Cirka 309,5 m (uppmatt pa ritning)

Antal bostadslagenheter: 90 lagenheter i ett flerbostadshus.

Antal lokaler:

Husets utformning:

Tre lokaler. Planerad verksamhet ar kontorsverksamhet, livsmedelsbutik &
skonhetssalong.

Ett flerbostadshus med 7-8 vaningsplan samt kéllare.

Kallarvaningen innehaller ett samfallt garage, lAgenhetsforrad,
rullator/barnvagnsutrymme, cykelférrad och teknikutrymmen. Pa vinden
finns ventilationsrum.

Gemensamma anordningar

Installationer:

El:

Hiss:
Sophantering:

Tvattstuga:

Kodlas:

TV/data/telefoni:

Parkering:

Servitut/forman

Gemensambhets-
anlaggningar

1saktion 092221

Byggnaden ansluts till Vattenfalls fjarrvarmenat. Varmevaxlare finns i
byggnadens undercentral.

Vattenburet varmesystem med radiatorer under fénster och synliga varme
stammar. FTX-ventilation.

Byggnaden ansluts till Uppsala Vatten AB for vatten, avlopp och
hushallsavfall. EInatet ombesérjs av Vattenfall AB och ComHem levererar
fiber for tv, telefon och bredband.

Varje lagenhet ar forsedd med undermatare for hushallsel och varmvatten.
Solceller installeras pa taket med en effekt pa max 15% av fastighetselen
och 6 av totalt 34 parkeringsplatser férses med laddning for elbil.

Hiss till samtliga vaningsplan inklusive kallarplan.
Behallare for hushallssopor och kallsortering finns i soprum.

Féreningen har ingen gemensam tvattstuga. Tvattmaskin och torktumlare
alternativt kombimaskin finns i varje bostadslagenhet.

Entré portar férses med tagglas. Upplasning med tag till gemensamma
utrymmen

Lagenheterna utrustas med datanat for telefon och datakommunikation,
samt IP-tv.

Foreningen disponerar 34 garageplatser varav 6 ar laddplatser i det
gemensamma garaget.

Dagvattenledningar utanfor tomtgrans.

Foéreningen kommer att inga i tva gemensamhetsanldggningar (deltagande
fastighet, forutom Kungsangen 24:18, ar aven Kungsangen 24:17 och
Kungsangen 24:19).

GA:1 Garage
Anlaggningen innefattar garage, med utrymme for parkering inklusive nedfart
med ramp, port och dess tillhdrande installationer.




GA:2 Utemiljo

Anlaggningen innefattar Innergard med grénytor i form av planteringar och
gras, planteringar, gangvagar i asfalt och grusad yta vid pergola, cykelstall,
fasta utemdbler m.m.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlaggning:

Stomme:

Entré:

Trapphus:

Fasader/vaggar:

Platarbeten

Takkonstruktion:

Dorrar:

Fonster:

Balkonger/uteplatser:

Huset ar grundlagt pa betongplatta pa palar.

Platsgjuten med plattbarlag och skalbetongvaggar (med synliga fogar i
innertak).

Terrazzoplattor vid entré och gardsentré. Postboxar, lagenhetsregister,
tidningshallare vid lagenhetsdérrar och hiss.

Klinker, tidningshallare tidningshallare vid lagenhetsddrrar och hiss. Trapplop
i terrazzo.

Fogfria putsade fasader och entréplan i tegel mot gatorna.

Icke barande innervaggar av gips pa regelstomme. Barande innervaggar av
betong. Yttervaggar i betong.

Takavvattning, fonsterbleck, ventilationshuvar m.m. utférs i plat.
Fackverkskonstruktion av tra. Takbekladnad av papp. Solceller mot syd.
Allmanna dérrar, till bl.a. teknikrum, fastighetsférrad och barnvagnsforrad,
utférs som staldérrar. Till lAgenheter monteras sakerhetsdérr med stalkarm.
Lassystem: Digitallas Yale Doorman. Innerdérrar bestar av lattdorrar.

Fabriksmalade 3-glasfonster. Fénster i ldgenheter pa markplan, lasbara.

Balkongplattor av prefabricerad betong. Uteplatser belaggs med
betongplattor. Balkongracken av aluminium enl. bygglov.

Kortfattad rumsbeskrivning *

Rum

Hall:
Vardagsrum:
Kok:
Kladkammare:
Sovrum:

Bad/wc/dusch/tvatt

Golv Vaggar Tak

Klinker Malat Malat
Eklamellparkett Malat Malat
Eklamellparkett Malat/Kakel Malat
Eklamellparkett Malat Malat
Eklamellparkett Malat Malat
Klinker Kakel Malat

" Forteckning 6ver standardinredning i bland annat kék och badrum finns tillganglig hos bostadsrattsféreningens

styrelse.

ansaktion 092221




C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

(kr)
Nybyggnadskostnad inkl. nu gallande mervardesskatt, fastighetsskatt t o m vardearet
samt byggherrekostnader 287 650 000
Kopeskilling for andelar i den ekonomiska foreningen 88 555 000
Kdpeskilling for inredningsval 1 858 000
Likviditetsreserv 100 000
Aterbetalning av mervardesskatt ' -1 700 000
Beriknad anskaffningskostnad, kr 376 463 000 *

'Vid faststallandet av uppdragsavtalets kontraktssumma har det beslutats att aterbetalning av investeringsmoms,
hyreslokaler, om 1 700 000 kronor skall tillfalla féreningen. Om verkligt avlyft momsbelopp

blir hégre an 1 700 000 kronor skall féreningen erldagga mellanskillnaden till Skanska Sverige AB som en 6kning
av kontraktssumman inklusive mervardesskatt. Om verkligt avlyft momsbelopp blir Iagre &n 1 700 000 kronor
skall kontraktssumman reduceras med mellanskillnaden inklusive mervardesskatt.

2Varav avskrivningsunderlag: 287 650 000 kronor. K2-regelverket anvands, avskrivningstid 100 ar.

Tillval kdnda vid tidpunkten fér upprattande av ekonomisk plan ingar i anskaffningskostnaden och
finansieras med upplatelseavgifter. Eventuellt &ndrade/tillkommande tillval kommer att férandra
upplatelseavgifterna och anskaffningskostnaden.

Fastigheten kommer att vara foérsakrad till fullvarde och ar under entreprenadtiden forsakrad
genom Skanskas entreprenadforsakring.

Taxeringsvardet har annu ej faststallts men beraknas till cirka 195 000 000 kronor for bostader och till
till cirka 9 200 000 kronor for lokaler (varav 5 500 000 kronor for hyreslokaler och 3 700 000 kronor
for garage).




D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS KOSTNADER AR 1

Specifikation dver Ian som har upptagits och beréknas kunna upptagas for fastighetens finansiering.

Arliga kostnader avser kapitalkostnader och driftskostnader ar 1 efter utbetalning av lan. Arliga

kostnader fér avsattningar avser ar 1 efter tilliradesdag.

For finansieringen har bostadsrattsféreningen tecknat avtal med Danske bank.
Sakerhet for lanen ar pantbrev.

Avskrivning for I6pande rakenskapsar antas ske enligt en rak avskrivningsplan pa 100 ar. Arsavgifter
tas inte ut for att till fullo tacka avskrivningarna, varfér det bokféringsmassiga resultatet sannolikt kommer

att bli negativt.

Lan ' Belopp| Bindningstid | Réntesats * Rante-| Amortering * Summa
kostnad

(kr) (%) (kr) (kr) (kr)
Lan 1 19 690 000 5ar 3,04 599 364 0 599 364
Lan 2 19 690 000 4 ar 2,87 565 891 0 565 891
Lan 3 19 690 000 3ar 2,75 542 263 0 542 263
Lan 4 19 690 000 2ar 2,61 514 697 0 514 697
Lan5 19 690 000 3 man 2,71 534 387 738 375 1272762
Summa 98 450 000 2,80] 2756600 738 375 3 494 975
Insatser 220 924 000
Upplatelseavgifter 57 089 000
Summa Finansiering | 376 463 000

" Vid tid for slutfinansiering kan annan bindningstid och annan uppdelning av lanen bli aktuell.

2 Rantor for lan 1-5 &r hogre an den verkliga rantenivan vid tidpunkten fér den ekonomiska planens upprattande.
Offererade rantesatser: 5 ar: 0,98 %, 4 ar: 0,81 %, 3 ar: 0,69 %, 2 ar: 0,55 %, 3 man: 0,65 % per den

den 11 februari 2021.

Overskott till foljd av l&gre rantekostnader bér anvandas till 5kad amortering for att sakerstalla féreningens

langsiktiga ekonomi.

* Rak amortering de forsta 16 aren.
Offererat amorteringskrav ar 1 i procent av lanebeloppet enligt 6verenskommelse per den 2020-02-07.
Beraknad amortering ar 1 i procent av lanebeloppet: 0,75 %.




Kapitalkostnad, exkl. avskrivningar, men inkl. amorteringar

Enligt féregaende sida

Avsittningar

Avsattning till fastighetsunderhall
minst 30 kr per m? bostadsarea

Driftskostnader, inkl mervardesskatt i forekommande fall

Ekonomisk forvaltning

Arvode till styrelse och revisorer
Féreningens administration
Uppvarmning

Gemensam elférbrukning
Gemensam vattenférbrukning
Renhallning

Sotning/SBA/OVK

Markskotsel

Fastighetsskétsel inkl teknisk forvaltning
Snéréjning

Hissar

Méatdata

Serviceavtal dorr, portautomatik
TV, telefoni och bredband
Forsakringar
Gemensamhetsanlaggning
Tappvarmvatten

Hushallsel

Oforutsett

Summa Driftskostnader’, kr

Skatter

Kommunal fastighetsavgift bostader *
Fastighetsskatt hyreslokaler
Fastighetsskatt garage

Summa skatter, kr

Summa berdknade kostnader ar 1, exkl. avskrivningar, men

inkl. amorteringar och avsattningar, kr

" Qvanstéende driftskostnader &r berdknade, efter normalférbrukning, med anledning av husets

100 000
110 000
5000
300 000
160 000
265 000
125 000
30 000
50 000
260 000
25000
40 000
25000
12 000
251640
80 000
80 000
200 600
399 600
10 000

55 350
36 960

3494 975

198 630

2 528 840

92 310

6 314 755

utformning, féreningens beldgenhet och storlek etc. Det faktiska vérdet for enstaka poster kan bli hdgre

eller lagre an det beraknade vardet.

2 For bostader ingar eventuell fastighetsskatt till och med vardearet i kontraktssumman. Enligt nuvarande

regler utgar ingen kommunal fastighetsavgift for bostader under ar 1-15 efter faststallt vardear.




E. BERAKNING AV FORENINGENS INTAKTER AR 1

| enlighet med vad som féreskrives i foreningens stadgar skall féreningens I6pande verksamhet, inkluderande
amorteringar och avsattningar, tickas av arsavgifter som fordelas efter bostadsratternas andelstal. Arsavgift
for TV, telefoni och bredband erlagges lika for varje bostadsrattslagenhet.

Arsavgifter 4 305 665
Arsavgifter, TV, telefoni och bredband ' 251 640
Arsavgifter tappvarmvatten ? 200 600
Arsavgifter hushallsel ® 399 600
Hyresintakter garageplatser och MC platser 4 528 000
Hyresintakter lokaler samt extra forrad 573 900
Hyresintakter lokaler motsvarande fastighetsskatt 55 350
Summa beraknade arliga intakter, kr 6 314 755

' TV, telefoni och bredband &r gruppanslutet och avgiften &r 233 kronor per lagenhet och manad. Kostnad fér eventuell
TV och bredband utbver basutbud, eventuell fast avgift och samtalsavgifter for telefoni tillkommer och betalas av bostadsrattshavaren
direkt till leveranttren.

2 Individuell méatning avseende arsavgift for tappvarmvatten debiteras efter faktiskt forbrukning kvartalsvis i efterskott. Berdkningen baseras pa en snittforbrukning
utifran lagenhetsstorlek.

* Individuell matning avseende arsavgift for hushallsel samt golvvarme debiteras efter faktisk forbrukning kvartalsvis i efterskott. Berdkningen baseras pa
en snittférbrukning utifran lagenhetsstorlek.

* Totalt 34 garageplatser varav totalt 6 laddplatser och 4 MC parkeringar. Hyran ar beraknad till 1200 kronor respektive 1400 kronor for laddplatserna plus elférbrukning.
Hyran for MC-parkeringar ar beréknad till 500 kronor per manad.

| tabell pa efterféljande sidor I1dmnas en specifikation dver samtliga lagenheters berdknade insatser, upplatelseavgifter, andelstal, arsavgifter et c.




Tabell, ldgenhetsredovisning

Lgh Bostads- Antal Mark/ Insats Upplatelse- Upplatelse- Insats och Andels- Lan i férhallande Arsavgift Arsavgift Manads- Berdknad Berdknad
nr area, ca rum ® Balkong/ avgift avgift upplatelse- tal 7 till andelstal for TV/ avgift ® arsavgift arsavgift
Férrad ® tillval avgift arsavgifter telefoni/ tappvarm-  hushallsel

bredband vatten
(m?) (kn) (kn) k) (%) (kr) (kn) (kn) (kr) (kr) (kr)
1-1101 54,5 2 B,F 1916000 479 000 8850 2395000 0,858 844 701 36 943 2796 3312 1600 3300
1-1102 87,5 3 B,F 2476000 619000 171350 3095000 1,296 1275912 55 801 2796 4 883 2600 5300
1-1103 91,5 3 B,F 2636000 659 000 14250 3295000 1,349 1328 091 58 083 2796 5073 2800 5500
1-1201 54,5 2 B,F 1996000 499 000 34600 2495000 0,858 844 701 36 943 2796 3312 1600 3300
1-1202 87,5 3 B,F 2520000 630 000 26300 3150000 1,296 1275912 55 801 2796 4 883 2600 5300
1-1203 91,5 3 B,F 2680000 670 000 68150 3350000 1,349 1328 091 58 083 2796 5073 2800 5500
1-1301 54,5 2 B,F 1996000 499 000 32800 2495000 0,858 844 701 36 943 2796 3312 1600 3300
1-1302 87,5 3 B,F 2556000 639 000 28750 3195000 1,296 1275912 55 801 2796 4 883 2600 5300
1-1303 91,5 3 B,F 2716000 679000 134100 3395000 1,349 1328 091 58 083 2796 5073 2800 5500
1-1401 54,5 2 B,F 2076000 519 000 600 2595000 0,858 844 701 36 943 2796 3312 1600 3300
1-1402 87,5 3 B,F 2600000 650000 106700 3250000 1,296 1275912 55 801 2796 4 883 2600 5300
1-1403 91,5 3 B,F 2760000 690000 124800 3450000 1,349 1328 091 58 083 2796 5073 2800 5500
1-1501 54,5 2 B,F 2076000 519 000 600 2595000 0,858 844 701 36 943 2796 3312 1600 3300
1-1502 87,5 3 B,F 2636000 659 000 35500 3295000 1,296 1275912 55 801 2796 4883 2600 5300
1-1503 91,5 3 B,F 2796 000 699 000 62400 3495000 1,349 1328 091 58 083 2796 5073 2800 5500
1-1601 54,5 2 B,F 2156000 539 000 600 2695000 0,858 844 701 36 943 2796 3312 1600 3300
1-1602 87,5 3 B,F 2716000 679 000 99000 3395000 1,296 1275912 55 801 2796 4 883 2600 5300
1-1603 91,5 3 B,F 2840000 710 000 21550 3550000 1,349 1328 091 58 083 2796 5073 2 800 5500
1-1701 49,0 2 B,F 2076000 519 000 2595000 0,785 772 833 33799 2796 3050 1500 2900
1-1702 69,0 3 B,F 2396000 599000 118400 2995000 1,050 1033725 45209 2796 4 000 2100 4 200
1-1703 57,5 2 B,F 2156 000 539000 218100 2695000 0,898 884 081 38 665 2796 3 455 1700 3 500
2-1001 52,5 2 M,F 1756000 439 000 2195000 0,831 818 120 35780 2796 3215 1 600 3200
2-1002 35,0 1 M,F 1400000 350 000 1750000 0,599 589716 25791 2796 2382 1100 2100
2-1003 55,0 2 M,F 1676000 419 000 55050 2095000 0,864 850 608 37 201 2796 3333 1700 3 300
2-1101 88,0 3 B,F 2636000 659 000 3295000 1,303 1282 804 56 103 2796 4 908 2700 5300
2-1102 35,0 1 B,F 1436000 359 000 28250 1795000 0,599 589716 25791 2796 2382 1100 2100
2-1103 109,0 4 B,F 3000000 750 000 3750000 1,582 1557 479 68 116 2796 5909 3 300 6 600

® Rum och kok.

® M = Mark ingar i bostadsratten enligt bilaga till férhandsavtalet. B= Balkong, F=Externt férrad. Samtliga lagenheter har ett externt férrad som ingar i bostadsratten.
" Cirka 88 % av andelstalet ar proportionellt mot bostadsarean, medan resterande del &r lika fér varje ldgenhet.
® Manadsavgift inklusive TV och bredband, men exklusive tappvarmvatten och hushallsel.
% Mindre avvikelser kan forekomma pa bostadsarean, men paverkar inte insats, upplatelseavgift eller andelstal.




Tabell, ligenhetsredovisning, forts

Lgh Bostads- Antal Mark/ Insats Upplatelse- Upplatelse- Insats och Andels- Lan i férhallande Arsavgift Arsavgift Manads- Berdknad Berdknad
nr area, ca rum ® Balkong/ avgift avgift upplatelse- tal 7 till andelstal for TV/ avgift ® arsavgift arsavgift
Férrad ® tillval avgift arsavgifter telefoni/ tappvarm-  hushallsel

bredband vatten
(m?) (kn) (kn) k) (%) (kr) (kn) (kn) (kr) (kr) (kr)
2-1201 88,0 3 B,F 2680000 670 000 96500 3350000 1,303 1282 804 56 103 2796 4 908 2700 5300
2-1202 35,0 1 B,F 1480000 370 000 800 1850000 0,599 589716 25791 2796 2382 1100 2100
2-1203 109,0 4 B,F 3036000 759000 188950 3795000 1,582 1557 479 68 116 2796 5909 3300 6 600
2-1301 88,0 3 B,F 2716000 679 000 3395000 1,303 1282 804 56 103 2796 4 908 2700 5300
2-1302 35,0 1 B,F 1516000 379 000 6500 1895000 0,599 589716 25791 2796 2382 1100 2100
2-1303 109,0 4 B,F 3080000 770 000 3850000 1,582 1 557 479 68 116 2796 5909 3300 6 600
2-1401 88,0 3 B,F 2760000 690 000 3450000 1,303 1282 804 56 103 2796 4908 2700 5300
2-1402 35,0 1 B,F 1560000 390 000 51400 1950000 0,599 589716 25791 2796 2382 1100 2100
2-1403 109,0 4 B,F 3116000 779 000 3895000 1,582 1 557 479 68 116 2796 5909 3300 6 600
2-1501 88,0 3 B,F 2796000 699 000 3495000 1,303 1282 804 56 103 2796 4 908 2700 5300
2-1502 35,0 1 B,F 1596000 399 000 1995000 0,599 589716 25791 2796 2382 1100 2100
2-1503 109,0 4 B,F 3160000 790 000 62650 3950000 1,582 1557 479 68 116 2796 5909 3300 6 600
2-1601 88,0 3,0 B,F 2840000 710 000 3550000 1,303 1282 804 56 103 2796 4 908 2700 5300
2-1602 35,0 3 B,F 1640000 410 000 2050000 0,599 589716 25791 2796 2382 1100 2100
2-1603 109,0 3 B,F 3196000 799 000 3995000 1,582 1557 479 68 116 2796 5909 3300 6 600
2-1701 73,5 3 B,F 2236000 559 000 60500 2795000 1,110 1092 795 47 793 2796 4216 2200 4 400
2-1702 35,0 3 B,F 1676000 419 000 2095000 0,599 589716 25791 2796 2382 1100 2100
2-1703 91,0 3 B,F 3116000 779 000 3895000 1,343 1322184 57 825 2796 5052 2700 5500
3-1001 55,0 3 B,F 1676000 419 000 2095000 0,864 850 608 37 201 2796 3333 1700 3300
3-1002 35,0 3 B,F 1516 000 379 000 1895000 0,599 589 716 25791 2796 2382 1100 2100
3-1003 52,5 3 B,F 1756000 439 000 2195000 0,831 818 120 35780 2796 3215 1600 3200
3-1101 109,0 3 B,F 3320000 830 000 4150000 1,582 1557 479 68 116 2796 5909 3300 6 600
3-1102 35,0 3 B,F 1560000 390 000 1950000 0,599 589 716 25791 2796 2382 1100 2100
3-1103 88,0 3 B,F 2636000 659 000 3295000 1,303 1282 804 56 103 2796 4 908 2700 5300
3-1201 109,0 3 B,F 3356000 839 000 4195000 1,582 1557 479 68 116 2796 5909 3300 6 600

® Rum och kék.
® M = Mark ingéar i bostadsratten enligt bilaga till férhandsavtalet. B= Balkong, F=Externt férrad. Samtliga Iagenheter har ett externt férrad som ingar i bostadsratten.
" Cirka 88 % av andelstalet ar proportionellt mot bostadsarean, medan resterande del &r lika fér varje lagenhet.
® Manadsavgift inklusive TV och bredband, men exklusive tappvarmvatten och hushallsel.
¥ Mindre awvikelser kan férekomma pa bostadsarean, men paverkar inte insats, upplatelseavgift eller andelstal.




Tabell, lagenhetsredovisning, forts

Lgh Bostads- Antal Mark/ Insats Upplatelse- Upplatelse-  Insats och Andels- Lan i férhallande Arsavgift Arsavgift ~ Manads- Berdknad  Berdknad
nr area, ca rum ° Balkong/ avgift avgift upplatelse- tal * till andelstal for TV/ avgift ® arsavgift arsavgift
Forrad ® tillval avgift arsavgifter telefoni/ tappvarm-  hushallsel

bredband vatten
(m?) (kr) (kr) (kr) (%) (kr) (kr) (kr) (kr) (kr) (kr)
3-1202 35,0 3 B,F 1596000 399 000 1995000 0,599 589716 25791 2796 2382 1100 2100
3-1203 88,0 3 B,F 2680000 670 000 3350000 1,303 1282 804 56 103 2 796 4 908 2700 5 300
3-1301 109,0 4 B,F 3400000 850 000 4250000 1,582 1557 479 68 116 2 796 5909 3300 6 600
3-1302 35,0 1 B,F 1640000 410 000 2050000 0,599 589 716 25791 2796 2382 1100 2100
3-1303 88,0 3 B,F 2716000 679 000 3395000 1,303 1282 804 56 103 2796 4 908 2700 5 300
3-1401 109,0 4 B,F 3436000 859 000 4295000 1,582 1557 479 68 116 2796 5909 3300 6 600
3-1402 35,0 1 B,F 1676000 419 000 2095000 0,599 589 716 25791 2796 2382 1100 2100
3-1403 88,0 3 B,F 2760000 690 000 3450000 1,303 1282 804 56 103 2796 4 908 2700 5 300
3-1501 109,0 4 B,F 3516000 879 000 4395000 1,582 1 557 479 68 116 2 796 5909 3300 6 600
3-1502 35,0 1 B,F 1720000 430 000 2150000 0,599 589 716 25791 2796 2382 1100 2100
3-1503 88,0 3 B,F 2796000 699 000 3495000 1,303 1282 804 56 103 2796 4908 2700 5300
3-1601 109,0 4 B,F 3596 000 899 000 4495000 1,582 1 557 479 68 116 2796 5909 3300 6 600
3-1602 35,0 1 B,F 1756000 439 000 2195000 0,599 589 716 25791 2 796 2382 1100 2100
3-1603 88,0 3 B,F 2840000 710 000 3550000 1,303 1282 804 56 103 2796 4908 2700 5 300
3-1701 91,0 4 B,F 3320000 830 000 4150000 1,343 1322184 57 825 2 796 5052 2700 5 500
3-1702 35,0 1 B,F 1800000 450 000 2250000 0,599 589 716 25791 2796 2382 1100 2100
3-1703 73,5 3 B,F 2396 000 599 000 2995000 1,110 1092 795 47 793 2796 4216 2200 4400
4-1101 91,5 3 B,F 2876000 719 000 3595000 1,349 1328 091 58 083 2 796 5073 2 800 5 500
4-1102 87,5 3 B,F 2716000 679 000 3395000 1,296 1275912 55 801 2796 4 883 2 600 5300
4-1103 54,5 2 B,F 1916 000 479 000 2395000 0,858 844 701 36 943 2796 3312 1 600 3300
4-1201 91,5 3 B,F 2956000 739 000 3695000 1,349 1328 091 58 083 2796 5073 2 800 5 500
4-1202 87,5 3 B,F 2760000 690 000 3450000 1,296 1275912 55 801 2 796 4 883 2 600 5 300

® Rum och kok.
® M = Mark ingér i bostadsrétten enligt bilaga till férhandsavtalet. B= Balkong, F=Externt férrad. Samtliga lagenheter har ett externt férrad som ingar i bostadsratten.
" Cirka 88 % av andelstalet ar proportionellt mot bostadsarean, medan resterande del &r lika for varje lagenhet.
& Manadsavgift inklusive TV och bredband, men exklusive tappvarmvatten och hushallsel.
® Mindre avvikelser kan forekomma pa bostadsarean, men paverkar inte insats, upplatelseavgift eller andelstal.




Tabell, ligenhetsredovisning, forts

Lgh Bostads- Insats Upplatelse- Upplatelse- Insats och Andels- Lan i férhallande Arsavgift Arsavgift Manads- Berdknad  Berdknad
nr area, ca rum ® Balkong/ avagift upplatelse- tal 7 till andelstal for TV/ avgift ® arsavgift arsavgift
avgift arsavgifter telefoni/ tappvarm-  hushallsel

bredband vatten
(m?) (kn) (kn) k) (%) (kr) (kn) (kn) (kr) (kr) (kr)
4-1203 54,5 2 B,F 1960000 490 000 2450000 0,858 844 701 36 943 2796 3312 1600 3300
4-1301 91,5 3 B,F 3036000 759 000 3795000 1,349 1328 091 58 083 2796 5073 2800 5500
4-1302 87,5 3 B,F 2796000 699 000 3495000 1,296 1275912 55 801 2796 4 883 2600 5300
4-1303 54,5 2 B,F 1996000 499 000 2495000 0,858 844 701 36 943 2796 3312 1600 3300
4-1401 91,5 3 B,F 3116000 779 000 3895000 1,349 1328 091 58 083 2796 5073 2800 5500
4-1402 87,5 3 B,F 2840000 710 000 3550000 1,296 1275912 55 801 2796 4 883 2 600 5300
4-1403 54,5 2 B,F 2040000 510 000 2550000 0,858 844 701 36 943 2796 3312 1600 3300
4-1501 91,5 3 B,F 3196 000 799 000 3995000 1,349 1328 091 58 083 2796 5073 2800 5500
4-1502 87,5 3 B,F 2876000 719 000 3595000 1,296 1275912 55 801 2796 4 883 2 600 5300
4-1503 54,5 2 B,F 2076000 519 000 2595000 0,858 844 701 36 943 2796 3312 1600 3300
4-1601 91,5 3 B,F 3276000 819 000 4095000 1,349 1328 091 58 083 2796 5073 2800 5500
4-1602 87,5 3 B,F 2956000 739 000 3695000 1,296 1275912 55 801 2796 4 883 2 600 5300
4-1603 54,5 2 B,F 2156000 539 000 2695000 0,858 844 701 36 943 2796 3312 1600 3300
4-1701 57,5 2 B,F 2360000 590 000 2950000 0,898 884 081 38 665 2796 3455 1700 3500
4-1702 69,0 3 B,F 2600000 650 000 3250000 1,050 1033725 45 209 2796 4 000 2100 4200
4-1703 49,0 2 B,F 2076000 519 000 2595000 0,785 772 833 33799 2796 3050 1500 2900

diff. -0,002 -1 992 -87

SUMMA 6 621,0 220924 000 55231000 1858000 276 155000 100,000 98 450 000 4 305 665 251 640 200 600 399 600

® Rum och kék.

® M = Mark ingar i bostadsratten enligt bilaga till férhandsavtalet. B= Balkong, F=Externt férrad. Samtliga lagenheter har ett externt férrad som ingar i bostadsratten.
" Cirka 88 % av andelstalet &r proportionellt mot bostadsarean, medan resterande del &r lika fér varje lagenhet.

® Manadsavgift inklusive TV och bredband, men exklusive tappvarmvatten och hushallsel.
% Mindre avvikelser kan forekomma pa bostadsarean, men paverkar inte insats, upplatelseavgift eller andelstal.

Foljande lokaler finns fér uthyrning.

Lokal Lokal area

nr (mz)
1 107,5
2 83,5
3 118,5

309,5




F. NYCKELTAL

Anskaffningskostnad per kvadratmeter bostadsarea (BOA):

Insatser och upplatelseavgifter per kvadratmeter bostadsarea (BOA):

Belaning per kvadratmeter bostadsarea (BOA+LOA), ar 1:

Arsavgift per kvadratmeter bostadsarea (BOA), ar 1:
(exkl. TV, bredband, telefoni, tappvarmvatten och hushallsel)

Arsavgift TV, bredband, telefoni, tappvarmvatten och hushallsel
per kvadratmeter bostadsarea (BOA), ar 1:

Total arsavgift per kvadratmeter bostadsarea (BOA), ar 1:

Driftskostnader per kvadratmeter bostadsarea (BOA), ar 1:
(inkl. TV, bredband, telefoni, varmvatten och hushallsel).

Belaningsgrad i forhallande till beraknad anskaffningskostnad, ar 1:

Hyresintakter per kvadratmeter lokalarea inklusive fastighetsskatt (LOA), ar 1:

Garage egj inkluderat.

Kassaflode per kvadratmeter bostadsarea (BOA), ar 1:

Avsattning till underhallsfond och avskrivningar per kvadratmeter bostadsarea (BOA),

ar1:
Amortering per kvadratmeter bostadsarea (BOA), ar 1:

Amortering och avsattning per kvadratmeter bostadsarea (BOA),
i snitt per ar under ar 1-16:

56 859 kr

41 990 kr

14 205 kr

650 kr

129 kr

779 kr

382 kr

26 %

2033 kr

45 kr

464 kr

112 kr

172 kr




G. EKONOMISK PROGNOS

Ar 1 Ar2 Ar3 Ar4 Ar5 Ar6 Ar 11 Ar 16

Arsavgiﬂer efter schablon 4 305 665 4391778 4479 614 4 569 206 4660 590 4753 802 5248 582 5794 858
Arsavgifter efter forbrukning och lika belopp per Igh 851 840 868 877 886 254 903 979 922 059 940500 1038 388 1146 464
Arsavgift kr/m? 779 795 810 827 843 860 950 1048
Ovriga intdikter

Hyresintdkter 1157 250 1180 395 1204003 1228083 1252 645 1277 698 1410681 1557506
Summa intékter 6314 755 6 441 050 6 569 871 6 701 269 6 835 294 6972 000 7 697 651 8 498 829
Driftskostnader 2528840 2579417 2631005 2683625 2737298 2792044 3082642 3403 486
Ovriga kostnader

Kommunal fastighetsavgift bostader 0 0 0 0 0 0 o] 176 726

Fastighetsskatt garagelokaler 36960 37699 38453 39222 40 007 40 807 45 054 49743

Fastighetsskatt uthyrningslokaler 55 350 56 457 57 586 58738 58913 61111 67471 74 494

Summa 92310 94156 96 039 97 960 99919 101918 112 525 300963

Kapitalkostnader

Réntor 2756 600 2735926 2715251 2694577 2673902 3127018 2964576 2802133

Avskrivningar 2876500 2 876 500 2 876 500 2876500 2 876 500 2 876 500 2876 500 2 876 500
Summa kostnader 8 254 250 8 285 999 8318795 352 662 8 387 619 8 897 480 9 036 243 9 383 082
Arets resultat ' -1939 495 -1844948| -1748924| -1651393| -1552325 -1925480| -1338592 -884 253
Avsdttning fér underhdll (yttre fond)

Avsattning till underhallsfond 198 630 202 603 206 655 210788 215 003 219 304 242 129 267 330

Ackumulerad avsattning till underhallsfond 198 630 401 233 607 887 818 675 1033678 1252982 2417072 3702321
Kassafléde frén den Iépande verksamheten

Arets resultat -1939 495 -1844948| -1748924| -1651393| -1552325 -1925480| -1338592 -884 253

Arets avskrivning 2876 500 2876500, 2876500| 2876500 2876500 2876500f 2876500 2876500
Kassafldde fore finansieringsverksamheten 937005 1031552 1127576 1225107 1324175 951020| 1537908| 1992247

Likviditetsreserv 100 000 0 0 0 0 0 0 Q

Amorteringar -738375 738 375 -738 375 -738 375 -738 375 -984 500 -984 500 -984 500
Arets kassaflode 298 630 293177 389 201 486 732 585 800 -33 480 553 408 1007 747

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar11 Ar 16

Kassabeh3llning inkl. fondavséttning 298 630 591 807 981 007 1467739 2053539 2020059 3596517 8 061 469
Taxeringsvérde garagelokaler 3696 000 3769920 3845318 3922225 4000 669 4080 683 4505 403 4974329
Taxeringsvirde uthyrningslokaler 5535000 5645700 5758614 5873786 5991262 6111087 6747134 7449381
Laneskuld 98 450 000 97711625 96973250 96234875 95496500 94758125 89835625 84913125

Forutséttningar

Arsavgifterna och hyrorna héjs med 2,0 % per r.
Driftskostnaderna hdjs med 2,0 % per ar.
Avsattning till underhallsfond hojs med 2,0 % per ar.

Arsavgiften kan komma att behéva hojas vissa ar for att ticka avsattning till fond.

Antagen inflation 2,0 %.

Berdknad amorterng i procent av lanebeloppet: 0,75 % ar 1-5 och 1 % ar 6-16.

Medelranta ar 1-5 4r 2,80 % och &r 6-16 ar 3,30 %.

Den tkade amorteringen skapar utrymme fér att ta upp lan, som anvands till underhall, om tillganglig likviditet inte skulle racka fér erforderligt underhall.

! Arets resultat

Eftersom avskrivning fér Idpande rikenskapsar antas ske enligt en rak avskrivningsplan forvéntas det bokféringsméssiga resultatet
bli negativt. Bostadsrattsforeningens likviditet paverkas dock inte, se "Arets kassafléde" ovan.




H. KANSLIGHETSANALYS

Ar1 Ar2 Ar3 Ard Ar5 Ar6 Ar 11 Ar16
Genomsnittlig arsavgift per m* om:
Antagen inflationsniva och
Antagen rénteniva 779 795 810 827 843 860 950 1048
Antagen rénteniva + 1% 928 942 957 972 987 1003 1085 1177
Antagen rénteniva + 2% 1076 1090 1103 1117 1132 1146 1221 1305
Antagen ranteniva - 1% 630 647 664 681 699 717 814 920
Antagen ranteniva och
Antagen inflationsniva + 1% 779 799 819 840 862 884 1003 1144
Antagen inflationsniva + 2% 779 803 828 854 880 908 1061 1255
Antagen inflationsniva - 1 % 779 790 802 813 825 837 901 965

| drsavgiften ingér kostnad fér TV, telefoni och bredband, preliminir kostnad fér tappvarmvatten samt preliminir kostnad fér hushallsel.

Antagen rinteniva ar 1-5 &r 2,80 % och ar 6-16 &r 3,30 %.




SARSKILDA FORHALLANDEN

1. Medlem som innehar bostadsratt skall erlagga insats med belopp som ovan angivits, i
forekommande fall upplatelseavgift och arsavgift med belopp som ovan angivits eller som
styrelsen annorlunda beslutar. Upplatelseavgift, dverlatelseavgift, pantsattningsavgift och
avgift fér andrahandsupplatelse kan i enlighet med foreningens stadgar, uttas efter beslut av
styrelsen.

2. Nagra andra avgifter &n de ovan redovisade utgar icke - vare sig regelbundna eller av
sarskilt beslut beroende. Det aligger styrelsen att bevaka sadana férandringar i
kostnadslaget som bor krava hdjningar av arsavgifter for att féreningens ekonomi inte skall
aventyras.

3. Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla lagenheten jamte tillhérande
utrymmen och eventuell uteplats, eventuell balkong, samt eventuellt forrad i gott skick. Mark
i anslutning till vissa lagenheter ingar i bostadsratten enligt bilaga till avtalet om upplatelse av
bostadsratt.

4. Vid bostadsrattsforeningens upplésning skall féreningens tillgangar skiftas pa satt som
féreningens stadgar foreskriver.

5. Inflyttning i 1dgenheterna kommer att ske innan fastigheten i sin helhet ar fardigstalld.
Bostadsrattshavarna erhaller icke ersattning for de eventuella olagenheter som kan
uppsta med anledning harav.

6. Sedan lagenheterna fardigstallts och éverlamnats skall bostadsrattshavaren halla
lagenheten tillganglig under ordinarie arbetstid for utférande av eventuella efterarbeten,
garantiarbeten och/eller andra arbeten, som skall utféras av entreprenéren.
Bostadsrattshavaren ager inte réatt till nagon ersattning for kostnader eller andra
oladgenheter pa grund av sadana arbeten.

7. Andring av insats och andelstal beslutas av foreningsstamma.

Uppsala den 13 april 2021

BOSTADSRATTSFORENINGEN NARHETEN 1 | UPPSALA

éo aolwai Lenna%om Anette Olsson
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som f6r dndamal som avses 1 3:e kap. 2 § bostadsrittslagen granskat ekonomisk
plan fér bostadsrittsforeningen Nirheten 11 Uppsala med org.nr 769638-0364, far hirmed avge
féljande intyg.

Planen innehiller de upplysningar som ér av betydelse f6r bedémandet av féreningens verksamhet.
De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer 6verens med innehallet i tillgingliga handlingar
och 1 6vrigt med forhallanden som dr kinda £6r oss.

I planen gjorda berikningar dr vederhiftiga och den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Foreningen har i1 planen kalkylerat med att drsavgifterna ska ticka rantekostnader, amortering och
Ovriga driftkostnader samt avsittningar till yttre fond. Eventuell férindring av dessa rintor och
avgifter vid tidpunkten for utbetalningen av linen kommer att paverka féreningens kostnader.
Skillnaden mellan beriknade avskrivningar och berdknad amortering kan g6ra att det uppstir
bokféringsmissiga underskott. Underskotten paverkar inte féreningens likviditet, och med
beaktande av att, avsittning gors for yttre underhdll, de boende svarar f6r inre underhallet, det finns
en buffert i rinteberikningen och att linen amorteras fran ar 1, bedémer vi planen som hallbar.

Bostadsrittsféreningen omfattar 90 ligenheter som kommer att upplitas med bostadsritt och
ligenheterna dr placerade sa att indamilsenlig samverkan kan ske mellan ligenheterna,
Forutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrittslagen dr uppfyllda.

Med anledning av att det rir sig om nyproduktion varvid ett flertal kontrollinstanser existerar har
nédgot platsbesdk av oss inte ansetts erforderligt dd det inte kan antas tillféra ndgot av betydelse f6r

granskningen.

Beriknad slutlig anskaffningskostnad for foreningens fastighetsforvirv har angivits 1 den
ckonomiska planen.

Vi bedomer att ligenheterna kan upplitas med hiinsyn till ortens bostadsmarknad.

Pa grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmint omdome uttala att planen enligt var
uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder.

Vid granskningen har handlingarna angivna i bilaga 1 varit tillgéingliga.

Stockholm 2021-04-13

Per Envall Peter Wipp
Civilekonom Civilingenjir
Gar-Bo Besiktning AB Punkethijden Fastighetsekonomi AB

Av Boverket férklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angaende ekonomiska
planer. Intygsgivarna omfattas av ansvarstorsikring,




Bilaga 1
Handlingar vilka legat till grund f&r aktuellt intyg:

Ekonomisk plan dat. 2021-04-13

Stadgar fér Brf Nirheten 11 Uppsala registrerade 2020-02-12

Registreringsbevis for Brf Nirheten 11 Uppsala

Fastighetsutdrag

Uppdragsavtal jimte bilagor tecknat mellan Skanska Sverige AB och Brf Nirheten 11 Uppsala
dat. 2020-03-10

Andelsoverlatelseavtal avseende andelarna i Hovstallingen 4 Fkonomiska forening dat. 2020-03-10
Utfistelse gillande justering av pris enligt uppdragsavtal dat. 2021-04-12

Offert tor finansieringen av Brf Nirheten 1 i Uppsala dat. 2020-02-07

Uppdaterade rintor dat. 2021-02-12

Bygglov erhallet pé fastigheten Kungsidngen 24:18, Uppsala kommun dat. 2020-02-13
Berikning av taxeringsvirde

Transaktion 09222115557445152296

W, PE
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