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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Mandelpilen som registrerats hos bolagsverket den 31 januari 2017 har till andamal att
frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostadslagenheter och

lokaler till nyttjande och utan tidsbegrdnsning. Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till
féreningens hus, om marken skall anvandas som komplement till bostadslagenhet eller lokal. Bostadsratt ar

den ritt i féreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

P& fastigheten Sala Backe 44:3 uppfors 3 byggnader med totalt 111 ldgenheter i bostadsrattsform i varierande
storlekar. Bygglov erhdlls i mars 2017.

Brf Mandelpilen har ingatt avtal om f6érvérv av fastigheten Sala Backe 44:3 i Uppsala kommun under pagaende
produktion. For resterande byggnadsarbeten tréffas ett entreprenadavtal mellan Brf Mandelpilen och
Jarntorget Bostad AB. Efter avslutade arbeten kommer Brf Mandelpilen att vara dgare till fastigheten och de

fardigstallda byggnaderna.

Upplatelse av bostadsritterna berdknas ske nédr den ekonomiska planen ar registrerad hos Bolagsverket och
féreningen har fatt tillstdnd att upplata, preliminart kvartal 4 2018. Tilltrade och inflyttning till lagenheterna
berdknas ske med bérjan under kvartal 4 &r 2018 och berdknas vara klart kvartal 1 2019. Definitivt datum for

tilltradesdag lamnas senast tre manader fére tilltradesdagen.

| enlighet vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrattslagen har styrelsen upprattat féljande ekonomiska plan for
féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig ifraga om kostnaderna pa avtalad kdpeskilling samt
pa nedan redovisade upphandling och &r den prelimindra kostnaden fér anskaffandet av foreningens hus.

Berdkning av féreningens arliga utbetalningar grundar sig pa vid tiden for planens upprattande kdnda och
beddmda forhallanden.

Enligt entreprenadkontrakt genomférs byggnadsprojektet som totalentreprenad, till fast pris, av Jarntorget
Bostad AB. Garantitiden for entreprenaden &r fem ar med avvikelse for vitvaror, tapet och malningsarbeten,

blandare/ VVS armaturer som ar tva ar.

Nybyggnadskostnaderna innehaller moms enligt géllande momsregler f6r produktion av bostdder och
momspliktiga lokaler samt garage. Detta innebér att momsaterbetalningarna till Brf Mandelpilen avseende

lokaler och garage ér del av nybyggnadskostnaderna och skall dvertoras till entreprenoren.

Sakerheter for insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap 2 § 2p bostadsrattslagen lamnas av Gar-Bo
FOrsakrings AB.

| fastigheten finns en kommersiell lokal samt garage for uthyrning.




B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Sala Backe 44:3, Uppsala kommun

Fastighetens upplatelseform: Aganderatt

Adress: Fyrislundsgatan 23A-23C & 25, Svérdsliljegatan 2—4, Johannesbdcksgatan 93

Fastighetens areal: ca 3371 m?

BOA: ca 6966 m?

BTA: ca 9211 m?

Antal bostadslagenheter: 111 st

Antal byggnader: 3 hus vilka ar placerade sa att @&ndamalsenlig samverkan uppnas mellan
bostadsrattshavarna.

Antal lokaler: 1 st lokal (Planerad verksamhet: Frisérsalong)

LOA: 53 m?

Gemensamhetsanlaggning
| samband med pagaende fastighetsreglering mellan Sala Backe 441, 44:2 & 44:3 kommer en

gemensamhetsanldggning att bildas med preliminara uppgifter enligt nedan.

Namn: Sala Backe GA:3

Deltagande fastigheter: Sala Backe 44:1, 44:2 & 44:3

Forvaltningsform: Gemensamhetsanldaggningen planeras forvaltas genom deldagarforvaltning
Omfattning: Gemensamhetsanldggningen bestar av ramp & port, belysningsanordningar,

innergard, dagvattenbrunnar, vattenutkastare mm.

Andelstal: Sala Backe 44:1 4213 (ca 33%)
Sala Backe 44:2 1346 (ca 11%)
Sala Backe 44:3 6970 {ca 56%)
Summa andelstal 12529

Andelstalen baseras pa fastigheternas BOA. Kostnader for drift- och skétsel av gemensamhetsanlaggningen
fordelas enligt andelstal mellan deltagande fastigheter.

Servitut
Fastigheten belastas av servitut for vag, fasad, brandstyrning mm.

Ledningsratt
Fastigheten planeras att belastas av ledningsratt f6ér brandstyrning till ventilation.

Gemensamma anordningar och installationer
Byggnaderna kommer att anslutas till allmant ledningsnat fér vatten, avlopp och el. Till varje lagenhet hor en

elmatare, tappvarmvattenmatare, darutdver finns elmatare for fastighetsel
Fastigheten kommer att anslutas till fiberndtet. Ett avtal med Comhem &r tecknat avseende basutbud av TV,

internet och telefoni.

Parkering
Parkeringsyta inomhus med 49 st p-platser, varav en plats ar avsedd for bilpool, finns inom fastigheten.

Avfallshantering
Bostadsrittsféreningen har gemensamma soprum for mat- och restavfall inom fastigheten. Grovsopor lamnas

till kommunens atervinningscentral.

Kvartersmark
Kvartersmark planteras med hardgjorda ytor, grds och buskar. Gemensamma ytorna fardigstalls av Jarntorget.

Bygglov
Bygglov beviljat den 22 mars 2017.
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Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlaggning
Grunderna bestar av palad platta med mellanliggande isolering samt radonduk.

Stomme
Garagedelen bestar av en stomme i betong med gjuten platta, skalvdgg och HDF bjalklag. Husen bestar av

prefabricerade tramoduler.

Yttertak
Takstolar med raspont och bekladnad med ytskiktspapp.

Yttervaggar
Mineralullsisolerade yttervaggar med barande trakonstruktion.

Fasadbekladnad
Tegel och fibercementskivor.

Innervaggar
Gipsbekladd regelstomme.

Fonster, Fonsterpartier
Karm och bage av trd, utvandig bekladnad av aluminium.

Dorrar
Tamburddrrar dr sdkerhetsddrrar. Fabriksmalade innerddérrar i trd/papp.

Trappor
Staltrappor.

Balkonger
Prefabricerade kompositbalkonger med trakdrna.

Uteplatser
Uppbyggda av tratrall.

Uppvarmningssystem
Fiarrvarme och franluftsvarmepump. Vattenburet system med radiatorer.

Ventilation
Mekanisk franluftsventilation med atervinning med utsug fran kok, bad, wc och i vissa fall aven i kladkammare.

Tilluft bakom radiator som ar placerade under t6nster.

Vatten
Foreningen kommer att ha vattenabonnemang anslutet till det kommunala natet. Varmvatten mats och

debiteras individuellt.

El och IT
Forbrukning av el debiteras individuellt, férutom fastighetselen. Fastigheten dr ansluten till Comhems fibernat.

Hiss
Personhissar i varje trapphus.




Kortfattad rumsbeskrivning
(Utférandet kan i detaljer avvika nagot fran nedanstaende redovisning)

ALLMANT
Rum Golv vaggar Tak
C:::I s u
A Hall Vitpigmenterad ekparkett Malat ljusgratt Malat vitt
" Kk Vitpigmenterad ekparkett Malat ljusgratt Malat vitt
48 o .
e (kakel ovan bankskiva)
&2 Vardagsrum Vitpigmenterad ekparkett Malat ljusgratt Malat vitt
-~ Sovrum Vitpigmenterad ekparkett Malat ljusgratt Malat vitt
N Badrum Klinker Kakel Malat vitt
WC Klinker Kakel Malat vitt
Kladkammare Vitpigmenterad ekparkett Malat ljusgratt Malat vitt

Badrum utrustas med tvattmaskin och torktumlare, i sma lagenheter en kombimaskin. ingen gemensam
tvattstuga finns.

En omgang bygghandlingar kommer att finnas tillgdnglig hos féreningens styrelse.

Forsakringar
Fastigheten kommer att fullvardeforsakras.
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C. PRELIMINARA KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Kr
Fastighetsforvarv och nybyggnadskostnader enligt kope- och entreprenadkontrakt 309 320 000
Kassa 50 000
Summa beraknad slutlig anskaffningskostnad 309 370 000
Taxeringsvardet inklusive nybyggnad har vid tidpunkten fér denna plans upprattande annu ej faststallts, men
berdknas till 113 511 000kr varav 96 038 000kr ar for byggnad och 17 474 000 kr f6r marken. Uppskattningen
baseras pa allméin fastighetstaxering pa skatteverkets hemsida, virdeomrade 0380085 samt vardear 2018.
Taxeringsvarde for hyreslokalen berdknas bli 523 000kr och garage 2 588 000 kr.
D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA UTBETALNINGAR
Specifikation 6ver [dn som berdknas upptagas for fastighetens finansiering, insatser och upplatelseavgifter,
atervinning investeringsmoms inklusive moms samt berdkning av arliga utbetalningar. Som sdkerhet [amnas
pantbrev i féreningens fastighet.
Belopp (kr) Rantesats Loptider lan Ranta (kr)  Amortering (kr) Amortering
(Snittranta) (Preliminar) + Ranta (kr)
Bottenlan 30 000 000 2,7 % 1 ar 810 000 337 250 1 147 250
Bottenlan 35 000 000 3,0% 3ar 1 050 000 0 1 050 000
Bottenlan 30 000 000 3,3 % 5ar 990 000 O 990 000
65 000 000 3,0% 2 850 000 337 250 3187 250
Lan 95 000 000
Insatser 141 659 000
Upplatelseavgifter 60 711 000
Atervinning investeringsmoms 12 000 000
Summa finansiering 309 370 000

Bottenlanet planeras att uppdelas i flera delar med olika [6ptider. Antagna [6ptider och uppdelning av lan samt

amorteringstakt kan komma att andras. Berdknad lanetid ar enligt serieplan 50 ar.
Lanefinansiering enligt accepterad offert fran Handelsbanken. Byggnadskreditivet ar kopplat till [6fte om

slutfinansiering.

L.anet kan eventuellt komma att fortidsbindas.
Genomsnitt av antagna rantor pa foreningens samtliga lan ar 3%.

Vid faststdllande av entreprenadavtalets kontraktssumma har det beslutats att aterbetalning av

investeringsmoms om 12 000 000 kr skall tillfafla féreningen. Om verkligt avdragen moms blir hogre dn 12

000 000 kr ska foreningen erldgga mellanskillnaden till Jarntorget Bostad som en 6kning av kontraktssumman. |
det erlagda beloppet ska mervdrdesskatt vara inkluderat. Om verkligt avdragen moms blir lagre an 12 000 000
ska kontraktssumman reduceras med mellanskillnaden. | det belopp som reducerar kontraktssumman ska

mervardesskatt vara inkluderat.




Transport

Rantekostnader, ar 1 2 850 000
Amortering ar 1 337 250
Avsattningar i enlighet med féreningens stadgar® 210 900

Foreningens driftkostnader

Ekonomisk forvaltning 145 000 kr

Arvode till styrelse inkl. soc avg. 90 000 kr

Arvode revisor 15 000 kr

Forsakringar 75 000 kr

Fiarrvarme 455 000 kr

Vattenférbrukning 430 000 kr

Fastighetsforvaltning teknisk 125 000 kr

Fastighetsel 350 000 kr

Bredband, IP-TV, IP-tele 250 000 kr

Trappstadning 120 000 kr

Hiss 35 000 kr

Snordojning, underhall 100 000 kr

Administration (Brf hemsida och varmvattenmdtning) 25 000 kr

Avfallshantering 140 000 kr
Gemensamhetsanldaggning 15 000 kr

Ofdrutsett 95 240 kr

Summa driftkostnader % 2 465 240
Skatter

Fastighetsavgift®

Fastighetsskatt Garage /Lokal 31120
SUMMA BERAKNADE ARLIGA UTBETALNINGAR 5894 510

DFondavsattning tillsammans med amortering sékerstéller det 1dngsiktiga underhallsbehovet enligt underhallsplan.
2)0vanstdende driftskostnader dr beréknade efter normalférbrukning. Det faktiska utfallet fér enskilda poster kan komma
att bli hogre eller [dgre an det berdknade vardet.

Berdknad kostnad for individuell varmvattenférbrukning aterfinns under flera av delposterna i driftkostnaderna.
Varmvatten faktureras a-conto av féreningen och stdms av mot verklig férbrukning. Varje hushall har separat undermatare
for varmvatten. {Uppskattad kostnad i ett hushall med 3 rok dr ca 200 kr/manad.)

Kostnader for hushallsel betalas av respektive bostadsrattshavare direkt till leverantor.

(Uppskattad kostnad for hushéllsel for ett hushall med 3 rok &r ca 300kr/manad.)

Kostnader for telefoni, bredband samt TV-abonnemang utéver basutbud betalas av respektive bostadsrattshavare direkt till
leverantér.

Snoréjning, underhall och fastighetsel inkluderar féreningens andel av drift- och underhall pa GA-anlaggningen.

3Enligt nuvarande regler utgadr kommunal fastighetsavgift for bostdder ej de férsta 15 dren efter faststillt vardedr. Fran ar
16 utgar full fastighetsavgift vilket dd kan komma att paverka avgiften.




E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INBETALNINGAR

| enlighet med vad som foreskrives i foreningens stadgar skall arsavgiften avvagas sa att den i forhallande till

ldgenhetens insats kommer att motsvara vad som bel6per pa ldgenheten av féreningens utbetalningar och
avsattningar. Forbrukningsavgifter debiteras enligt verklig férbrukning eller med lika stort belopp per lagenhet.

Arsavgifter 5 190 0(;(_(;
Arsavgift tappvarmvatten? 249 780
Arshyror av parkeringsplatser® 370 000
Arshyra kommersiell lokal® 79 500
Intakt fastighetsskatt lokal 5230
SUMMA BERAKNADE ARLIGA INBETALNINGAR 5 894 510

Warmvatten kommer att faktureras de boende efter faktisk férbrukning.
Slintdkter f6r garageplatser kommer fran ett av féreningen kontrakterat parkeringsbolag. Medlem som hyr garageplats av

parkeringsbolaget erligger moms pd hyran. Hyresniva garageplats berdknas till 1000kr/man inklusive moms. Hyresintdkten
ar beridknad med hdnsyn till 5% vakanser och ersattning till parkeringsbolaget. Garageverksamheten bdr med nuvarande

regler bedrivas i parkeringsbolaget i 10 ar.
S)Hyresintikt for lokal dr exklusive moms, dé det bedrivs momspliktig verksamhet i lokalen. Lokalen bdr med nuvarande

regler bedrivas med momspliktig verksamhet i 10 ar.
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F. NYCKELTAL

Nyckeltal Kr/BTA®
Anskaffhingsvarde 32 279
Nyckeltal Kr/BOA+LOA™
Anskaffnhingsvarde 42 359
Insatser och upplatelseavgifter 28 832
Lan 13 535
Arsavgift exkl. tappvarmvatten 739
Arsavgift IP tele/TV 36
Arsavgift forbrukning tappvarmvatten 36
Driftkostnader 351
Kassaflode 0
Amortering 48
Avsittning till underhallsfond + amortering*® 98

41

Kostnad enligt underhallsplan

10) Total BTA uppgar till 9211 kvm
11} Total BOA +LOA uppgar till 7019 kvm
12) Beraknat snittvdrde utifran prognos ar 1-11

16
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ANTAGANDEN

Genomsnittlig rantesats utgiftsrantor:
Inflationsantagande:
Arsavgifter uppriaknas arligen:

3,0 %
2,0 %
2,0 %

Avskrivning av byggnaderna sker pa 100 ar med linjar avskrivning och ett ursprungsvarde for bygghaderna om 251 592 960 kr.

Avskrivningsunderlaget baseras pa en fordelning mellan mark och byggnad enligt preliminadrt taxeringsvarde.
Foreningens styrelse bestammer arsavgifterna och kan darfoér besluta om dessa skall tas ut for att tacka avskrivningar.

H. KANSLIGHETSANALYS

Genomsnittlig arsavgift per m* om:

Antagen inflationsniva och

Antagen rianteniva

Antagen ranteniva + 1%

Antagen rdnteniva + 2%

Antagen rdanteniva + 3%

Antagen ranteniva - 1%

Antagen ranteniva och

Antagen inflationsnivd

Antagen inflationsniva + 1%

Antagen inflationsniva -1%

Ar 1

/31

917

Ar 2

797

932

Ar 3

3812

948

Ara Ars Are Ari11 Arie

329

964

345

980

1054 1068 1083 1098 1114 1129 1212

1190 1204 1219 1233 1248 1263 1342

645

781

/81

/81

661

797

800

/93

6/7

812

320

305

694

829

341

3817

711

845

362

829

862 952
996 1082
729 822
862 952
884 1000
842 907

1051

1176

1301

1426

026

1051

1138

975

18
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I. SARSKILDA FORHALLANDEN

Medlem som innehar bostadsrdtt skall erldgga insats och upplatelseavgift, med belopp som ovan
angivits och arsavgift med belopp som ovan angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar.

Upplatelseavgift, dverlatelseavgift, pantsattningsavgift och avgift f6r andrahandsupplatelse kan, i
enlighet med féreningens stadgar, uttas efter beslut av styrelsen. Andring av insats beslutas dock

alltid av foreningsstamma.

Foljande driftskostnader debiteras respektive bostadsrattshavare direkt av leverantor eller av
foreningen enligt gallande taxor med hadnsyn till verklig férbrukning.

a) Elfran allman leverantor
b) Tappvarmvatten fran bostadsrattsféreningen

Respektive bostadsrattshavare bekostar och tecknar sjdlv 6nskade abonnemang och utrustning for
TV utover grundutbudet samt bredband och telefoni samt hemférsakring med bostadsrattstillagg.

Nagra andra avgifter 3n de ovan redovisade utgar icke- vare sig regelbundna eller av sarskilt beslut
beroende. Det aligger styrelsen att bevaka sadana férandringar i kostnadsldget som bor krava
héjningar av arsavgiften och eventuella parkeringshyror for att féreningens ekonomi inte skall

aventyras.

Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla lagenheten jamte tillhérande
utrymmen och balkong respektive uteplats i gott skick. Snéréjning av balkong/uteplats svarar
respektive bostadsrattshavare for.

Inflyttning i ldgenheterna kommer att ske innan fastigheten i sin helhet ar fardigstalld och sker nar
respektive trapphus ar fardigstillt invandigt. Det innebar att det kommer att paga byggverksamhet
pa fastigheten och i omradet efter det att inflyttning skett for flertalet lagenheter.
Bostadsrattshavarna erhdller icke ersattning for de eventuella olagenheter som kan uppsta med

anledning harav.

Bostadsrattshavaren skall, efter det att tilltrade ldmnats, halla lagenheten tillganglig under ordinarie
arbetstid for utférande av eventuella garantiarbeten, servicearbeten eller andra arbeten.

Bostadsrattshavaren dger inte ratt till ndgon erséttning for kostnader eller andra olagenheter pa
grund av sadana arbeten.

Vid bostadsréttsforeningens upplosning skall féreningens tillgangar skiftas pa satt som féreningens
stadgar foreskriver.

Uppsala 2018-11-16
Bostadsrattsféreningen Mandelpilen

A/ 280 O

S\

Anders Berg

Erik Ba Ludmilla Brandt
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

Pa uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 16 november
2018 for bostadsrittsforeningen Mandelpilen, org. nr: 769633-8347.

Den ekonomiska planen innehaller savil kdnda som preliminédra uppgifter vilka stammer
overens med handlingar som varit tillgdngliga for oss. Dessa handlingar framgar av bilaga till

intyget.

De 1 planen ldmnade uppgifterna ar saledes riktiga och avser preliminér slutlig
anskaftningskostnad for bostadsrattsforeningen.

Gjorda berdkningar baserade pa saval kinda som prelimindra uppgifter ar vederhaftiga, varfor
var bedOmning ar att den ekonomiska planen framstar som hallbar.

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

V1 erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intraffar nagot som ar av vasentlig betydelse f0r bedomning av
foreningens verksamhet far fOreningen inte upplata ldgenheter med bostadsratt forran en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det 1 foreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplatas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutsittning for registrering av planen ar
uppiylld.

V1 har inte besokt fastigheten men har inhdmtat uppgifter fran kontrollansvarig enligt bilagan,
samt bedomer att ldgenheterna kan upplatas 1 enlighet med den ekonomiska planen.

Bada intygsgivarna har en ansvarsforsiakring.

Foreningen har fler dn ett hus. Det ar var bedomning att husen ligger sa nara varandra att en
andamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrittshavarna, varfor vi anser att denna

forutsittning for registrering av planen ar uppfylld.

Stockhetr den 26 november 2018

llllllllllllllllllllllllllllllllllllllll

@ n Widén

..f@: G

Advokat// iv ing

Delta Advokatbyra AB Hornsbergs Strand 15 B
Kungsholmstorg 6 112 17 STOCKHOLM

112 21 Stockholm
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Bilaga till granskningsintyg dat 2018-11-26 for Brf Mandelpilen

Nedanstaende handlingar har varit tillgdngliga vid granskningen:

1. Foreningens stadgar 2017-01-31
2. Registreringsbevis 2018-09-12
3. Totalentreprenadkontrakt med bilagor 2018-09-28
4, Kopekontrakt for marken inkl bilagor 2018-09-28
5. Kreditoffert Handelsbanken 2017-04-13
6. Utdrag fran fastighetsregistret 2017-06-28
7. Berdkning av taxeringsviarde 2018-09-04
2018-09-20
2018-09-18
8. Bygglovsbeslut 2017-03-22
9. Samtal med kontrollansvarig odaterad
10. Underhallsplan 2018-09-21
11. Lagenhetsareor (Lindberg Stenberg Arkitekter) 2018-09-21
12. Oppenarea och Bruttoarea 2018-09-10
13. Koncept ansdkan och dverenskommelse om fastighetsreglering odaterat
14. Adressuppgifter 2017-01-10

15. Kopebrev W 2018-09-28




