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1 ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Lycka, 769631-6467, registrerades 2016-02-04 och har till indamal att
framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostéder, och
i forekommande fall mark och lokaler, 4t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning.
Vidare att i forekommande fall uthyra kommersiella lokaler. Mediems ritt i féreningen pa grund
av sddan upplételse kallas bostadsritt. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare. Upplatelse med hostadsritt och inflyttning berdknas dga rum fran januari
2018 for 12 bostadslagenheter och frén april 2018 f6r 6 bostadsligenheter, inflyttning kommer
att ske etappvis.

Foreningen har férvarvat samtliga aktier i Fordsd AR, 559081-6574, som vid tidpunkten for
forvarvet var dgare till fastigheten Vaksala Lunda 30:51. Féreningen har dérefter forvdrvat
fastigheten av sitt dotterbolag till marknadsvirde. Dotterbolaget kommer att likvideras. Pa
fastigheten kommer féreningen att uppféra 18 bostadsldgenheter vilka kommer att upplatas
med bostadsratt.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrittstagen har styrelsen upprittat féljande
ekonomiska plan for féreningens verksamhet.

Berikningen av foreningens rliga kapitalkostnader och driftskostnader etc. grundar sig pa vid
tiden for kalkylens upprattande kdnda forhallanden.

/

Féreningen garanterar att ingen férskottshetalning av kdpeskilling, varken insats eller
upplatelseavgift, for blivande bostadsritishavare/kdpare kommer att tas ut férran pa
tilltrddesdagen.

2  BESKRIVNING AV FASTIGHETEN
Fastighetsbeteckning; Vaksala Lunda 30:51

Adress: Skogstorpsvagen 12-46

Kommun: Uppsala

Agandeform: Aganderitt

Areal: 5228 kvm

Byggnad/byggnader: Féreningens byggnadskroppar, innehéllande 18 bostadsldgenheter,

har en &ndamalsenlig placering d&r samverkan kan ske mellan
bostadsrdttsinnehavarna.
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Areor:

Standard:

Kallare:

Antal vaningsplan:

Undergrund:
Grundldggning:
Stomme:
Yttervaggar:
Bjdlklag:
Yttertak:
Fasader:

Terrasser:

Fonster:

Varmeproduktion:

Varmedistribution:

Ventilation:
VA-installationer:
Elinstallationer:
Bredband/TV:
Sophantering:

Tomt/mark:

BOA per ligenhet 135 kvm, BOA total 2 430 kvim
Nyproduktion

Nej

2 vaningar

Pélning/ grundférstarkning

Kantforstyvad palad/ grundférstarkt platta pa mark
Lattbetong, balkar, pelare i stal

Littbetong

Lattbetong

Ytskikt i papp

Putsade fasader med inslag av mursten

Uteplats pa baksida i komposit trall

3-glas aluminium utsida fran Velfac, Velux och Schuco.
Franluftvarmepump NIBE 750F

Vattenburen golwirme i platta pa mark, radiatorer 1 OP
Franluft via Nibe 750 F, tifluft via fresch 90 i fasader
Svensk standard

Svensk standard

Telia Oppen Fiber (valfri leverantor)

Behallare vid respektive hus

Grismatia, stenlagda, kompositbelagda uteplatser, planteringar




OVK: Utfors fore inflyttning

Energideklaration: Finns framtagen

Radon: Kommer att utféras

Fastigheten ar ansluten till kommunens nét for vatten, avliopp ach elekirisk kraft.
Servitut och gemensamhetsanldggningar

Fastigheten kommer att ingd i en gemensamhetsanliggning avseende végar inom omradet
Lindbacken. Féreningens intride i gemensamhetsanldggning kommer att ske sa snart
kvartersgatan &r fardigstilld och éverlimnad till Lindbackens vagsamféllighet vilket berdknas att
ske 2018. Intriddet i samfilligheten kommer inte att medfér en avgift, men efter intradet
erhaller féreningen ett andelstal i samfilligheten och far darefter betala sin andel av kostnader
for kvartersgatans skotsel. Fastigheten belastas inte av servitut.

3 FORSAKRING

Fullvardesforsdkring kommer att tecknas.

4 TAXERINGSVARDE

Fastigheten kommer att bli taxerade som sméhusenheter, tre eller fier bostadsbyggnader,
typkod 222.

Berdknat taxeringsvarde for 2018:

Mark 9630 000: -
Byggnad 32 310 000: -
Taxeringsvirde 41 940 000: -

5  SLUTLIGA FORVARVSKOSTNADER

Kopeskilling, lagfarts- och pantbrevskostnad, entreprenad- och byggherrekostnad,
forsdljningskostnad bostadsratter, intygsgivningskostnad och foreningsbildningskostnad.

Képeskilling fastighet och aktier 36 356 250: -
Entreprenad 67 860 000: -
Lagfart 131 250: -
Pantbrev 700 000: -
Ovriga kostnader 2 852 500: -
Summa anskaffningskostnad 107 900 000: -
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6  FINANSIERINGSPLAN

Forvdrvet finansieras enligt féljande:

* Insatser 54 000 000: -
* Upplatelseavgifter* 18 900 000: -
* Foéreningslan 35 000 000: -
Summa finansiering 107 900 000: -

*Utover insatser tillkommer upplatelseavgifter motsvarande skillnaden mellan Insats och markaadsvirde/saluviirde.
Upplatelseavgifterna har berdknats till cirka 7 778 kronar per kv, Upplatelseavgifterna kan for enskilda bostadsrétter bli hogre
eller {agre.

7  BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

7.1 Kapitalkostnader

Foreningens lan om 35 miljoner kronor berdknas fa en genomsnittlig ranta om 2,25 procent
under de tre forsta aren. Ingen amortering pa féreningsidnet berdknas ske under de tre forsta
dren. | kinslighetsanalysen redovisas en amortering om 280 000 kronor fran ar fyra, sittande
styrelse vid tidpunkten beslutar om amortering skall gbras av féreningslanet.

Kapitaikostnad per ar: 787 500: -

7.2 Driftskostnader

Driftkostnader omfattande, vatten, gemensam el, sophidmtning, fastighetsskotsel, ekonomisk
och tekniskforvaltning, snéréjning, férsakring samt l6pande underhall.

Summa driftskostnader 305 000: -

Uppvarmning sker med enskild luftvirmepump vars elkostnad per ar uppskattas till
4 700 kronor och debiteras respektive bostadsrittsinnehavare via det enskilda elabonnemanget.
Digitala tjanster (bredband, telefoni och tevekanaler) och hemforsikring ingar ej i arsavgiften.

7.3  Skatter
Fastighetsavgift/Fastighetsskatt

Vid nyproduktion foreligger fastighetsavgiftsbefrielse under 15 ar.



7.4 Fondavsattningar

Till fond for yttre underhall skall arligen avsdttas ett belopp motsvarande minst 0,1 % av
fastighetens taxeringsvirde.

0,1 % x 41 940 000 41 940: -

7.5  Avskrivningar

Féreningen skall enligt bokforingslagen (1999:1078) géra avskrivningar pa byggnaden vilket
paverkar féreningens bokféringsméssiga resultat men inte dess likviditet. Foreningen avser att
tillampa komponentavskrivning i sin redovisning. Foreningen beddms gora redovisningsmassiga
avskrivningar ar 1 enligt nedan:

Underlag for avskrivningsbelopp 67 860 000: -
Avskrivningsbelopp berdknas uppga till 1% 678 600: -
Kr/kvm/ar 279: -

Foreningens berdknade drsavgifter kommer att tiicka féreningens I6pande utbetalningar for
drift, rantekostnader, amorteringar och avséttning till yttre fond.

Féreningens arsavgiftsuttag ticker del av kostnaden for avskrivningar till ett belopp
motsvarande foreningens avsattning till fond fér yttre underhall. Féreningen kan i framtiden
komma att besluta om att ta ut hela eller yiterligare del av det arliga avskrivningsbeloppet i
arsavgiften.

Summa kostnader 1134 440 kr

8 ARSAVGIFTER
Bostadsldgenheter 1134 440: -

Summa intidkter 1134440 kr

9  NYCKELTAL

Anskaffningskostnad per kvm (BOA) 44 403 kr
- Varav insats och upplatelseavgift per kvm (BOA) 30 000 kr
- Varav Beléning per kvm {BOA} 14 403 kr
Driftskostnader per kvm {(BOA} 126 kr
Arsavgift per kvm (BOA) 467 kr
Avsittning till fond for yttre underhall per kvm (BOA) 17 kr
Avskrivningar per kvm (BOA) 279 kr
Uppskattad enskild elkostnad for uppvarmning per kvm (BQA) 35 ke




38

)

2

017122208

2

10 KASSAFLODE

Nyckeltal*

Summa intakter 1 134 440

Summa kostnader -1 134 440

Aterféring avsattning till yttre fond 41 940

Summa kassafléde 41 940 17

*Kronor per kvm BOA

11 LAGENHETSFORTECKNING

Lgh nr Rum Yta Andelstal Insats Upplatelseavgift Manadsavgift
Skogstorpsvagen
12 5 135 5,56% 3 000 000 5252
14 5 135 5,56% 3 000 000 5252
16 5 135 5.56% 3 000 000 5252
18 5 i35 5,56% 3 000 000 5252
20 5 135 5,56% 3000 000 5252
22 5 135 5,56% 3 000 000 5252
24 5 135 5,56% 3000 000 5252
26 5 135 5,56% 3 000 000 5252
28 5 135 5,56% 3 000 000 5252
30 5 135 5,56% 3000000 5252
32 5 135 5,56% 3 D00 000 5252
34 5 135 5,56% 3000000 5252
36 S 135 5,56% 3 000 000 5252
38 5 135 5,56% 3 000 000 5252
40 5 135 5,56% 3 000 000 5252
42 5 135 5,56% 3000000 5252
44 5 135 5,56% 30004000 5252
46 5 135 5,56% 3 000000 5252
Summa 2430 100,00% 54 000 000 18 900 000 94 537

Utdver insatser tiltkommer upplatelseavgifter motsvarande skillnaden mellan insats och marknadsvérde/saluvérde.
Upplatelseavgifterna har beréknats till cirka 7 778 kronor per kvm. Upplitelseavgiften kan for enskilda bostadsrétter bli hogre
eller lagre.

12 UNDERHALLSPLAN OCH UNDERHALLSBUDGET | ENLIGHET MED
FORENINGENS STADGAR

Byggnaderna kommer att uppféras under ar 2017 och 2018. Avsattningar till yitre fond gérs
enligt féreningens stadgar motsvarande underhallsplan elier 0,1 procent av taxeringsvardet.
Framtida renoveringar som kommer att behéva genomféras, kommer, om kostnaderna inte
ryms inom genomférda avsattningar, att finansieras genom arsavgiftshéjning eller genom
lanefinansiering vilket kan medféra en hdjning av arsavgiften.




13 KANSLIGHETSANALYS/EKONOMISK PROGNOS

A) Om réintan éir ofériindrad ach en inflation om 2 procent per ar.

Ar1 Ar3 Ara Ars Are Ar11 Ari6
Rantesats 2,25% 2,25% 2,25% 2,25% 2,25% 2,25% 2,25%
Intédkter
Arshyra tokaler h} 0 0 0 0 ] 0
Arsavgifter 1134440 1148456 1435676 1443039 1450550 1450418 1720658
Summa intdkter 1134440 1148456 1435676 1443039 1450550 1490418 1720658
Kostnader
Réanta 787 500 787500 787500 787 500 787 500 787 500 787 500
Driftkostnader 305 000 317322 323 668 330 142 336 745 371793 410 490
Avsiittoing till yttre fond 41940 43 634 44 507 45 397 46 305 51125 56 446
Fastighetsavgift o 0 0 0 0 0 186 222
Amortering o 0 280000 280 000 280 000 280 000 280000
Summa kostnader 1134 440 1148456 1435676 1443039 1450550 1490418 1720658
Arsavgift (kr/kvm/ar) 467 473 591 594 597 613 708
8} Om riintan ir oférindrad och en inflation om 3 procent per ér

Ar1 Ar3 Ara Ars Ar6 Ar1a Ar16
Rdntesats 2,25% 2,25% 2,25% 2,25% 2,25% 2,25% 2,25%
Intikter
Arshyra lokaler 0 0 0 0 0 0 0
Arsavgifter 1134 440 1155569 1446611 1457984 1469699 1533758 1823591
Summa intikter 1134440 1155569 1446611 1457984 1469699 1533758 1823591
Rénta 787 500 787 500 787 500 787 500 787 500 787 500 787 500
Driftkostnader 305 000 323575 333282 343 280 353579 409 894 475 180
Avsattning till yttre fond 41 940 44 494 45 829 47 204 48 620 56 364 65 341
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 215 570
Amortering 0 G 280 000 280 000 280 000 280000 280000
Summa kostnader 1134440 1155569 1446611 1457984 1469699 1533758 1823591
Arsavgift (kr/kvm/ar) 467 476 595 600 605 631 750

Endast kassaflédespiverkande poster finns mad | dessa tabeller.
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€) Om riintan 6kar med 1 %-enhet och en inflation om 2 procent per ar

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Aré Arn1 Arie
Rintesats 3,25% 3,25% 3,25% 3,25% 3,25% 3,25% 3,25% 3,25%
Intdkter
Arshyra lokaler 0 0 0 0 0 0 0 0
Arsavgifter 1484440 1491379 1498456 1785676 1793039 1800550 1840418 2070658
Summa intakter 1484440 1491379 1498456 1785676 1793039 1800550 1840418 2070658
Kostnader
Ranta 1137500 1137500 1137500 1137500 1137500 1137500 1137500 1137500
Driftkostrader 205 000 311 100 317322 323 668 330 142 336 745 371793 410 490
Avsittning till yttre fond 41 940 42779 43 634 44 507 45 397 46 305 51125 56 446
Fastighetsavgift 0 0 0 (¢ 0 0 0 186 222
Amartering 0 0 0 280 000 280 000 280000 280000 280 000
Summa kostnader 1484440 1491379 1498456 1785676 1793039 1800550 1840418 2070658
Arsavgift (ke/kum/ir) 611 614 617 735 738 741 757 852
D) Om réntan tkar med 2 %-enheter och en inflation om 3 procent per ar
Arl Ar2 Ar3 Ara Ars Acé Ar11 Ar 16
Rantesats 4,25% 4,25% 4,25% 4,25% 4,25% 4,25% 4,25% 4,25%
intakter
Arshyra lokaler 0 0 Q 0 0 0 0 0
Arsavgifter 1834440 1844848 1855569 2146611 2157984 2169699 2233758 2323591
Summa intdkter 1834440 1844848 1855569 2146611 2157984 2169699 2233758 2523591
Ranta 1487500 1487500 1487500 1487500 1487500 1487500 1487500 1487500
Driftkostnader 305 000 314 150 323575 333 282 343 280 353 579 409 894 475 180
Avsittning till yttre fand 41940 43 198 44 494 45 829 47 204 48 620 56 364 65 341
Fastlghetsavgift 0 0 0 0 0 0 ¢ 215 570
Amortering 0 0 D 280 000 280 D00 280 000 230 000 280 000
Summa kostnader 1834440 1844848 1855569 2146611 2157984 2169699 2233758 2523551
Arsavgift (ke/kvm/far) 758 759 764 B83 888 893 919 1039
Endast kassafibdespaverkande poster finns med | dessa tabeller.
Bokfdringsmaissig avskrivning
Ar1 Ar2 Rr3 Ara Ars Are Ar11 Ar16
Resultat fore avskrivning 0 0 0 0 0 0 0 0
Avskrivning 1% 678 900 678 900 678900 678900 678900 678 900 678 900 678 9500
Resultat efter avskrivning( 678900 -678900 -678900 -678900 -5678900 -678 500 -678 900 -678 300

Avskrivningen idr en bokforingsmissig kostnad som paverkar det redovisade resultatet
men inte likviditeten eller foreningens betalningsféymaga.
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14 SARSKILDA FORHALLANDEN AV BETYDELSE FOR BEDOMANDE AV
FORENINGENS VERKSAMHET OCH BOSTADSRATTSHAVARENS EKONOMISKA
FORPLIKTELSER

A. Bostadsrittshavaren skall betala insats och upplatelseavgift. For bostadsratt i
foreningens hus betalas dessutom, pa tider som av styrelsen bestdms, en arsavgift i
enlighet foreningens stadgar. Arsavgiften avvigs s, att den i férhallande till ligenhetens
andelstal kommer att motsvara vad som beléper pa ligenheten av foreningens
kostnader samt dess avsattning till fonder.

B. Inom féreningen skall bildas en fond fér yttre underhall.

C. Delamnade uppgifter angdende utférande, berdknade kostnader och intdkter mm
hanfor sig till vid tidpunkten fér kalkylens upprattade kdnda forutsattningar och avser
totala kostnader.

Styrelsen begir hiarmed att den ekonomiska planen skall registreras.

Stockholm den 7 december 2017
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Intyg

Undertecknade, har for det dndam3l som avses i3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
forestiende ekonomiska plan for Bostadsrittsféreningen Lycka, org.nr 769631-6467,
och far hirmed avge f6ljande intyg.

De faltiska uppgifter som Emnats i planen stimmer Sverens med innehdllet i tillgangliga
handlingar och i 6vrigt med forhdllanden som ir kinda f6r oss. I planen gjorda berdkningar
ir vederhiftiga och den ekonomiska planen framstir som hillbar och avser slutlig kostnad.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intriffar ndgot som dr av visentlig betydelse fér bedomning av
féreningens verksamher fir féreningen inte upplita ligenheter med bostadsritt férrdn en

ny ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Vi bedomer att ligenheterna kan uppltas med hinsyn till ortens bostadsmarknad och intygar
att férutsiceningarna i 1 kap 5 § bostadsrittslagen dr uppfyllda.

Med anledning av at¢ det rér sig om nyproduktion varvid ete flertal kontrollinstanser existerar har

ndgot platsbesok av oss inte ansetts erforderligt.

P3 grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmint omdéme uttala att planen enlige
vér uppfattning vilar pd dallforlitliga grunder.

Som underlag for bedémningen av den ekonomiska planen har handlingar enligt bilaga
genomgdtts.

Stockholm 2017- 1 Z -1 2. Stockholm 2017-/¢ 2~/ 4
)
A o]
AnderSBerg ......................... i g W St
Fastighetsjurist Civilekonom
Berg Fastighetsjuridik AB Ahrling Fastighetsekonomi AB

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angiende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsférsikring.
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Bil. 1

Forteckning over tillgiingliga handlingar vid intygsgivning av ekonomisk plan
for Btf Lycka, org. nr. 769631-6467

Registreringsbevis Brf 2016-02-04,

registreringsbevis Fordsé AB 2016-10-24,

stadgar reg. 2016-02-04,

fastighetssok 2016-11-24,

berikning taxeringsvirde 2017-11-29,

ligenhetsvirdering Widerlov & Co 2017-11-24,

bankoffert SEB 2017-11-28,

driftkostnader underlag,

képebrev 2016-11-23,

transportéverlitelse m kvittens 2016-11-23,

ans6kan om lagfart 2016-11-23,

virdering fastighet Riksmiklaren 2016-11-23,

intyg avsaknad av hyresgister 2016-11-23,

totalentreprenadavtal mellan Brf Lyckan och Byggmiister i Milardalen AB 2016-02-15,
aktietverlitelseavtal mellan Flodé AB och Brf Lycka utkast,

garanti slutlig anskaffningskostnad och ansvar {6r oslda ligenheter samt &rshyra
for dessa Gillsga AB 2017-09-29,

energiberikning 2016-03-09,

bygglov 2017-03-24,

startbesked 2017-04-05.
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