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EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN LILUEGATAN 1

1 ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Liljegatan 1 med org. nr 769633-7513, som registrerats hos Bolagsverket
2017-01-19 har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostader och lokaler &t medlemmarna till nyttjande utan begrénsning i tiden. Upplételsen kan
dven avse mark.

Medlems ratt i foreningen p& grund av s&dan upplételse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostads-
ratt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrattsféreningen har for avsikt att uppfora tre flerbostadshus med totalt 48 st
bostadsrattsldgenheter. Bostadsarean kommer totalt att uppga till 4 356 m2 Upplatelse beradknas att ske
kvartal fyra 2019. Inflyttning berdknas att ske etappvis under kvartal tre och fyra 2020.

Byggnaderna ligger i sddant samband att en &ndamélsenlig samverkan mellan bostadsratterna kan ske.

Bostadsrattsforeningen ar ett dkta bostadsféretag. | det fall verksamheten initialt ej uppgar till 60% kan
féreningen skattemassigt bli ett sa kallat odkta bostadsforetag.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap.1 § bostadsrittslagen (1991:614) har styrelsen upprattat féljande
ekonomiska plan fér féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig pa férhallanden som &r
kanda vid tidpunkten for planens uppréttande.

Den totala anskaffningskostnaden &r garanterad i en garantiutfastelse fran Genova Bostad
Projektutveckling AB (556864-9098). Samma féretag garanterar dven forvarvet av eventuella osalda
bostadsratter och de lokal- och garagehyresintdkter under tva ar fran godkénd slutbesiktning som angivits
i denna ekonomiska plan.

2 BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

2.1 FASTIGHETENS BETECKNING OCH AREAL M.M.

Beteckning: Falhagen 43:17

Adress: Liljegatan 1-3 och S:t Géransgatan 26-28
Kommun: Uppsala

Upplatelseform fastighet: Aganderatt

Bostadsrattsform: Berdknad som dkta bostadsrattsforening
Markareal: 2944 m?

Ligenhetsarea: 4 356 m?

Antal lagenheter: 48 st bostadslagenheter

Lokalarea: 440 m? + 43 m? i kdllarplan (enligt tecknat avtal med Coop)
Byggnadsar: 2018-2020

Byggnadstyp: Tre st flerbostadhus med total 48 st lagenheter
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EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN LILJIEGATAN 1

Detaljplan: Rosen del av kvarteret, akt 0380-P2017/22
Servitut och GA: Inga servitut eller gemensamhetsanlaggningar belastar fastigheten
Aktuell status: Bygglov har erhallits

2.2 BYGGNADENS TYP, ANVANDNINGSSATT OCH KORTFATTAD BYGGNADSBESKRIVNING

Tre stycken flerfamiljshus i 4-5 vaningar med totalt 48 st bostadsrattslagenheter och en lokal.

Grundldggning: Platta pa mark med kéllarplan

Stomme: Stalstomme med utfackningsvaggar. Kéllarplan av betongvaggar.
Bjalklag: HDF-bjalklag

Yttertak: Sedumtak och papptak. Isolerat med tatskikt.

Balkong: Prefabricerad balkong. Smidesracken.

Uteplats: Beldggning med betongplattor respektive stenldggning.

Fasad: Stenkeramik

Fénster: Fasta och éppningsbara fonster av tré och aluminium.

Mellanvidggar, Stalreglar med skivor.
ej barande:

Lagenhetsddrrar: Sékerhetsdorrar

VA: Kommunalt vatten och avlopp.

Uppvarmning:  Fjarrvérme, vattenburet golvvdrmesystem.

Ventilation: FX ventilation, eget ventilationssystem for lokal.

Elektricitet: Samtliga eluttag anslutna till jordfelsbrytare. El-buren komfortvarme i badrum.
Tv, telefon, dator:Anslutning fér internet, IP-telefoni och TV sker via fast anslutning (fiber).
Lagenhetsforrad: Av natvaggar i kallarplan.

Cykelférrad: Finns i kallarplan.

Barnvagns- och rullstolsrum: Finns i kéllarplan

Soprum: Placerat i hus A.

Parkering: Parkering i underliggande garageplan, 36 p-platser a"1 750 kr/man inkl. moms
och 8 me-platser a” 875 kr/man inkl. moms.
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Postboxar:

Postboxar dr placerade i entréplan och en tidningshallare ar placerad utanfor
ldgenhetsddrren.

Gemensamhets- Lokal planerad fér att anvandas som aktivitetsrum.

lokal:

Inredning i bostader

Kok:

Badrum:

Vardagsrum:

Sovrum:

Entré/hall:

Kladkammare:

Golv av ek i hollandsk l3ggning. Malade vaggar och tak. Snickerier med lackade
luckor med ramspegel i ljusgra kulér. Bankskiva i natursten, diskho i rostfritt stal.
Induktionshall, kombinationsugn, integrerad diskmaskin, kyl, frys alt kombinerad
kyl/frys. Integrerad koksflakt.

Golv av klinker i [jusgrd kulér med komfortvarme (el), vitkakalde vaggar. Kommod
med tvattstill, spegel, we-stol, duschvégg i glas, badkar i forekommande fall,
handdukstork (el). Tvattmaskin och torktumlare alt kombinationsmaskin. Toalett-
pappershallare och beslag. Belysning i tak utanpaliggande spottar.

Golv av ek i holldndsk ldggning. Malade vaggar och tak.
Multimediauttag.

Golv av ek i hollandsk ldggning. Malade véaggar och tak. Kladforvaring i garderob
eller kladkammare. Multimediauttag.

Golv av ek i hollandsk ldggning. Golv av klinker i ljusgra kulor innanfér entrédorr.
Malade vaggar och tak. Hatthylla med kladstang.

Golv av ek i hollandsk ldggning. Malade véaggar och tak. Kladstang med hylla.

2.3 UNDERHALLSBEHOV SAMT KOSTNADER FOR DETTA

Byggnaden &r helt ny och ndgot ombyggnadsbehov bor darfor inte féreligga inom 6verskadlig
framtid. For framtida behov gérs arligen en avsattning till underhallsfonden med 40 kr/m?, se
avsnitt 7.1 nedan.

2.4 FORSAKRING

Fastigheten kommer att vara fullvardeférsakrad inklusive styrelseférsakring.
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2.5 TAXERINGSVARDE

Genom berakning av taxeringsvardet enligt reglerna fér den allmédnna fastighetstaxeringen ar
2019-2021, har taxeringsvardet uppskattats till 142 430 000 kr varav bostader 128 000 000 kr. Vid
berakningen av taxeringsvardet har fastigheten antas fa typkod 320. Eftersom byggnaderna &r
nyproducerade, kommer bostadsdelen enligt géllande regelverk att vara befriad frdn kommunal
fastighetsavgift i 15 ar. Ar 16 kommer fastighetsavgift att erldggas, se bilaga 1 Prognos och
kanslighetsanalys.

Bostdder Lokaler/garage Varde
Mark 38 000 000 kr 4 230 000 kr 42 230000 kr
Byggnad 90 000 000 kr 10200 000 kr 100 200 000 kr
Totalt 128 000 000 kr 14 430 000 kr 142 430 000 kr

3 BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Fastighetsférvarvet skedde genom att féreningen férvarvade aktierna i de bolag, Genova Falhagen
AB (556864-7910) och Genova 7 AB (556848-2821) som agde fastigheterna Uppsala Falhagen 43:1,
43:2, 43:15 och 43:16. Bostadsrattsféreningen forvdrvade sedan fastigheterna genom en
interntransaktion fran bolagen. Efter en fastighetsreglering har fastigheterna fatt beteckningen
43:17. Lagenheterna uppldts med bostadsritt och fastigheten utnyttjas som sakerhet for
féreningens lan. Bolaget kommer dérefter att likvideras. Férséljning av fastighet via aktiebolag till
en bostadsrattsforening (”Bolagsombildning”) har prévats av Regeringsratten 2006-05-03. Fér det
fall bostadsrattsféreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det 6vertagna skattemadssiga
virdet att ligga till grund for berdkning av skattepliktig vinst.

Kopeskilling mark och aktier* 157 668 718 kr
Entreprenadkostnad ** 177 128 447 kr
Lagfart 138 810 kr
Pantbrevskostnad 1484 025kr
Anskaffningskostnad 336 420 000 kr
Kassa 50 000 kr
Summa att finansiera 336 470 000kr

* Varav det skatteméssiga vérdet vid planens uppréattande ar 9 199 000 kr
** Entreprenadform: Total entreprenad
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4 KOSTNADER FOR NODVANDIGT UNDERHALL OCH EVENTUELLA BYGGNADSARBETEN

Den totala anskaffningskostnaden enligt 3 ovan &r garanterad till 336 470 000 kr i en
garantiutfastelse frn Genova Bostad Projektutveckling AB (556864-9098). Genova Bostad
Projektutveckling AB garanterar dven forvérvet av eventuella osdlda bostadsrétter.

Bostadsrattshavarna svarar sjilva for det invandiga underhallet av lagenheterna. Stdrre
renoveringar som kan behdva utféras pé lingre sikt kommer att lanefinansieras vilket da medfér en
héjning av arsavgiften.

5 KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

Nagra kostnader fér andra atgirder av betydelse &r inte kanda.

6 FINANSIERINGSPLAN

Foreningens berdknade nya |an* 74 160 000 kr
Medlemmarnas insatser vid férvarv 262 310 000 kr
Summa 336 470 000 kr

* Sakerhet for [anen utgdrs av pantbrev

6.1 FORENINGENS AMORTERINGSPLAN SAMT OVRIGA FINANSIERINGSPOSTER

Lanet amorteras enligt en 100-&rig serieplan, det férsta dret ar amorteringen 155 392 kr. Enligt
féreningens erhallna bankoffert fran SBAB daterad 2019-10-22 blir den genomsnittliga réntan ca
1,12% (1 &r, 3 &r och 5 ar). | kalkylen dr ekonomin baserad pa en hogre rdnta om 2,60% i snitt.
Overskottet mellan kalkylerad rantekostnad och faktisk rantekostnad beréknas ga till ytterligare
amortering.

LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER — LIKVIDITETSBUDGET

Bostadsrattsféreningen berdknar att i redovisningen géra avskrivningar pa fastighetens
uppskattade bokférda byggnadsvirde, i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1). Eftersom
kostnaden fér respektive komponent inte dr kdnd vid planens upprattande berdknas avskrivningen i
prognosen till 1% (1 771 284 kr) av byggnadens varde, pa byggnadens varde. Féreningen avser inte
att ta ut &rsavgifter for att tacka avskrivningar.

Inre underh3ll dligger bostadsrittshavarna. Fastighetens |6pande renoveringar finansieras genom
avsattningar och ianspraktagande av underhallsfonden.
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7.1 KAPITALKOSTNADER, DRIFTKOSTNADER OCH OVRIGA KOSTNADER.

Kapitalkostnad Kr

Rantekostnad 2,60% 1928 160
vilket motsvarar en bindningstid och kredittid pa ca 10 ar.

Amortering 155 392

Planenlig avskrivning* 1771 284 kr

Driftkostnader** 1241460
Administration 128 000

Fastighetsskotsel 172 000

Lop underhall 125 000

Stadning 45 000

Renhéllning 35000

Vatten 130 000

Abonnemangsavgift el 120000

Varme 475000

Forsakringar 30000

Ovrigt 31460

Driftkostnad lokal 107 500
Fastighetsskatt lokaler/garage 144 300
TV/Bredband 144 000
Avsittning underhall (40 kr/m?)*** 174 240
Summa kostnader 3895052

*D& avskrivningar dr en bokféringsteknisk kostnad ar den inte medraknad.
** Driftkostnaderna dr uppskattade och jamforbara med liknande projekt.
**%% Enligt freningens stadgar §47 ska en arlig avsattning ske med minst 0,1% av taxeringsvardet.

7.2 FORENINGENS INTAKTER; ARSAVGIFTER, HYROR OCH OVRIGA INTAKTER

Kr
Hyror lokaler 880842
Fastighetsskatt lokaler 66 050
Hyror garage, exkl. moms 672 000
TV/Bredband 144 000
Arsavgifter medlemmar 2132 160

Summa intdkter 3 895 052



EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN LILJEGATAN 1

8 ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER M.M.

Lgh Rum & Area Andelstal Insats Insats Arsavgift Arsavgift
nr Kok m? % kr kr/m?> kr kr/man
A-1101 5 ROK 118 2,4904% 6 990 000 59 237 53 100 4425
A-1102 4 ROK 120 2,5326% 7 190 000 59917 54 000 4 500
A-1103 5 ROK 130 2,7133% 7 490 000 57 615 57 852 4821
A-1104 5 ROK 133 2,7758% 7 550 000 56 767 59 184 4932
A-1201 5 ROK 118 2,4904% 7 100 000 60 169 53100 4 425
A-1202 4 ROK 121 2,5540% 7 290 000 60 248 54 456 4538
A-1203 5 ROK 130 2,7133% 7 590 000 58 385 57 852 4821
A-1204 5ROK 133 2,7758% 7 650 000 57 519 59 184 4932
A-1301 5 ROK 118 2,4904% 7 190 000 60932 53100 4425
A-1302 4 ROK 120 2,5326% 7 390 000 61 583 54 000 4500
A-1303 5 ROK 130 2,7133% 7 690 000 59 154 57 852 4821
A-1304 5ROK 133 2,7758% 7 800 000 58 647 59184 4932
A-1401 4 ROK 87 2,1421% 5490 000 63 103 45 672 3 806
A-1402 3 ROK 80 1,9136% 5290000 66 125 40 800 3400
A-1403 4 ROK 106 2,3762% 6 450 000 60 849 50 664 4222
A-1404 4 ROK 99 2,2428% 5990 000 60 505 47 820 3985
B-1001 3 ROK 78 1,8843% 4790 000 61410 40176 3348
B-1002 3 ROK 80 1,9136% 4950 000 61 875 40 800 3400
B-1003 4 ROK 81 1,9186% 4990 000 61 605 40908 3409
B-1004 4 ROK 84 2,0014% 5150 000 61310 42 672 3556
B-1101 3 ROK 81 1,9378% 4 695 000 57963 41 316 3443
B-1102 4 ROK 94 2,2045% 5490 000 58 404 47 004 3917
B-1103 4 ROK 81 1,9186% 4790 000 59 136 40908 3409
B-1104 4 ROK 84 2,0014% 4990 000 59 405 42 672 3556
B-1201 3 ROK 81 1,9378% 4900 000 60 494 41316 3443
B-1202 4 ROK 93 2,1809% 5690 000 61 183 46 500 3875
B-1203 4 ROK 81 1,9186% 4 990 000 61 605 40908 3409
B-1204 4 ROK 84 2,0014% 5100 000 60714 42 672 3556
B-1301 2 ROK 65 1,6006% 3950 000 60 769 34128 2 844
B-1302 3 ROK 71 1,7481% 4390 000 61 831 37 272 3106
B-1303 3 ROK 63 1,5511% 3990 000 63 333 33072 2756
B-1304 3 ROK 64 1,5759% 3990 000 62 344 33600 2 800
C-1001 4 ROK 84 2,0014% 5095 000 60 655 42 672 3556
C-1002 4 ROK 84 2,0092% 5150000 61310 42 840 3570
C-1003 3 ROK 76 1,8533% 4 650 000 61184 39516 3293
C-1004 3 ROK 68 1,6614% 3690 000 54 265 35424 2952
C-1101 4 ROK 84 1,9895% 4790 000 57 024 42 420 3535
C-1102 4 ROK 88 2,1544% 5150 000 58 523 45 936 3828
C-1103 4 ROK 87 2,1421% 5095 000 58 563 45 672 3 806
C-1104 3 ROK 68 1,6614% 4095 000 60 221 35424 2952
C-1201 4 ROK 84 1,9895% 5100 000 60714 42 420 3535
C-1202 4 ROK 88 2,1544% 5390 000 61 250 45 936 3828
C-1203 4 ROK 87 2,1421% 5 350 000 61494 45 672 3 806
C-1204 3 ROK 68 1,6614% 4 250 000 62 500 35424 2952
C-1301 2 ROK 62 1,5269% 3690000 59516 32 556 2713
C-1302 2 ROK 66 1,5944% 3990 000 60 455 33996 2833
C-1303 3 ROK 69 1,6637% 4 450 000 64 493 35472 2 956
C-1304 2 ROK 52 1,2680% 3390 000 65192 27 036 2253

4 356 100,00% 262 310 000 2132 160 177 680
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Kostnaden for lagenhetens férbrukningsel, hemfdrsékring och TV/Bredband ingar ej i “arsavgift
medlemmar” ovan. Féreningen tecknar abonnemang for TV/Bredband fér samtliga ldgenheter som
direfter vidarefaktureras till varje lagenhet. Hemférsakring med bostadsrattstillagg kostar i snitt ca 350
kr/man och elférbrukningen uppskattas till 350 kr/m?, Kostnaderna &r uppskattade, de faktiska
kostnaderna beror pa férbrukning och abonnemang/avtal.

8.1 NYCKELTAL

Anskaffningskostnad per m? BOA 77 231 kr
Féreningslan per m? BOA + LOA 15 463 kr
Insats, snitt per m? BOA 60 218 kr
Hyra, LOA per m? 2 002 kr
Arsavgift i snitt per m2/ar BOA 489 kr
Driftkostnad i snitt per m? BOA 285 kr
Driftkostnad i snitt per m? LOA 244 kr
Amortering per m? 36 kr
Avsattning underhallsfond per m? BOA 40 kr
Avskrivningar per m? BOA 407 kr

Kassafléde per m? 40 kr
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9

A

SARSKILDA FORHALLANDEN

Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantsattningsavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

Bostadsrittshavarna skall inbetala insats. For bostadsrétt i féreningens fastighet betalas dessutom,
vid tidpunkter som styrelsen bestammer, en av styrelsen faststalld arsavgift. Arsavgiften avvigs s3,
att den i férhallande till lagenhetens andelstal kommer att motsvara vad som bel&per pa
lagenheten av foreningens utgifter och avsattning till fonder.

Ldgenheternas area dr uppmitt pa ritning enligt géllande matregler SS 21054:2009, varfor vissa
mindre férandringar av ldgenheternas area kan férekomma. Med mindre forandringar avses hogst
4 % och fér mindre avvikelser d@n 4 %, sker ingen justering av andelstal, arsavgifter och insatser.

| 6vrigt hdnvisas till féreningens stadgar, av vilka bl. a framgér vad som géller vid féreningens
upplésning.

De i denna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angaende fastighetens utférande,
beriknade kostnader och intakter m.m., hanfér sig till tidpunkten for kalkylens upprattande kidnda
kostnader och &r preliminéra.

Den slutliga kostnaden fér féreningens hus kommer att redovisas pa féreningsstdmma i enlighet
med bostadsrattslagen (1991:614) 4 kap 2 §.

Bostadsrattshavarna skall utan sérskild ersittning halla bostiderna tillgangliga under ordinarie
arbetstid for entreprenérernas utférande av efterarbetet, garantiarbetet och andra arbeten.

| omradet pagér olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet ar avslutad. Nagon ratt for
bostadsrittshavarna att utkrdva ersattning eller nedséattning av arsavgiften pa grund av
olagenheter av pagaende arbeten pa eller omkring féreningens fastighet foreligger inte.

Styrelsen anstker hirmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.

Uppsala den 422 hov 20/4

Bostadsrattsféreningen Liljegatan 1

Rikard Wiss

Bilaga 1. Prognos med kanslighetsanalys
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Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknade, vilka for det dindamal som avses i 3 kap 2 § bostadsréttslagen granskat
forestdende ekonomiska plan for Bostadsrdttsforeningen Liljegatan 1, organisations-

nummer 769633-7513, daterad 2019-11-22 far hirmed avge foljande intyg

De faktiska uppgifterna, som ldmnats i planen stimmer dverens med innehéllet i tillgéngliga
handlingar och i 6vrigt med forhallanden som &r kdnda f6r oss. Planen innehaller uppgifter som é&r
av betydelse for beddmandet av féreningens verksamhet. Uppgiften om anskaffningskostnaden &r
berdknad.

Vi anser att forutséttningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsréttslagen dr uppfyllda.

I planen gjorda berdkningar dr vederhéftiga och den ekonomiska planen framstar som héllbar.

Vi har inte ansett det nédvéndigt for var bedomning av planen att besoka fastigheten.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala att planen enligt
var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

2019-11-29

paé OV

Claes Mork Anders Uby
Jur.kand. Civ.ek.

Av Boverket forklarade behériga, avseende hela rikel, att utfirda intyg angdende planer och
dr ansvarsforsdkrade.

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgingliga:

Kostnadskalkyl, 2018-03-26

Registreringsbevis

Stadgar

Fastighetsinformation

Berdkning av taxeringsvérde

Ritningar, situationsplan

Bankoffert, SBAB, 2019-10-22

Bygglov Uppsala kommun delegationsbeslut, 2019-04-26
Aktiedverlatelseavtal. 2017-09-20

Skuldebrevbrev

Fastighetsoverlatelseavtal, 2017-09-20

Ké&pebrev

Totalentreprenadkontrakt, Erlandsson Bygg i Ost AB, 2017-11-17
Garanti och utféstelse, Genova Bostad Projektutveckling AB, 2019-11-22
Lokalhyresavtal
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