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"BRF RICKOMBERGA BACKE 3

A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Rickomberga backe 3 har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus uppléta bostadslidgenheter och lokaler med nyttjanderitt och utan tidsbegrénsning.
Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anviindas som
komplement till bostadslédgenhet eller lokal.

Nybyggnad av tva bostadshus innehallande sammanlagt 108 ligenheter pagér och inflyttning
har paborjats under forsta kvartalet 2023 och berfiknas avslutas under december 2023,

Upplatelse av bostadsritterna har paborjats under tredje kvartalet 2022 och avslutas preliminirt under
fjérde kvartalet 2023, dock senast i samband med sista inflyttning.

Beriikning av foreningens &rliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens
upprittande kiinda férhallanden.

For byggnadsprojektet, som genomftrs som totalentreprenad avJM AB har tecknats kdpe- och entreprenad-
kontrakt daterade 2022-08-15 samt avtal om &ndring av entreprenadkontrakt 2023-02-22 och avtal om
dndring av entreprenadkontrakt 2023-08-30,

Av entreprenadkontraktet framgéar bland annat att JM AB koper de bostadsritter som inte har upplatits (slts)
senast pa avrikningsdagen, det vill séiga den dag féreningen tar 6ver det ekonomiska ansvaret.

Detta sker efter det att byggnaderna &r firdigstillda och placering av fSreningens 18n har skett.

Foreningen tecknar avtal med Nordea Bank AB avseende de langfristiga 14n som berdknas upptas
for foreningens finansiering,

Bygglov beviljades 2021-06-08 och 2022-03-11.

Sékerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsrittslagen limnas av Gar-Bo Férsikring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Rickomberga 21:9, Uppsala kommun

Adress: Gosta Wahlstroms vig, 2A-B

Tomtens areal: ca3 320 kvm

Boarea enligt tabell: ca 7 430 kvm

Biarea enligt tabell: ca2l kvm

Byggnadernas utformning: Tva bostadshus i sex till sju vaningar samt killare och garage.
Antal bostadslédgenheter: 108 st

Foreningen har fler dn ett hus som &r s& placerade att en dndamalsenlig samverkan kan ske
mellan bostadsréttshavarna.

Parkering ‘
59 garageplatser i gemensamhetsanliggning, varav 34 laddplatser och 1 me-plats
Beridknas vara firdiga i takt med att inflyttning sker i ligenheterna.

Servitut
Foreningens fastighet har officialservitut avseende rétt att anvinda, underhélla och fornya dagvattenledning,
Foreningens fastighet har officialservitut avseende rétt att anvénda, underhalla och fornya spillvattenledning,

Gemensamhetsanléiggningar

Féreningens fastighet deltar i Rickomberga GA:2 avseende lokalgata m.m. samt Rickomberga GA:10
avseende avloppsledningar. Rickomberga GA:2 forvaltas av Rickomberga samfillighetsforening och
Rickomberga GA:10 forvaltas av Rickomberga backe samfillighetsférening.
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BRF RICKOMBERGA BACKE 3

Gemensamhetsanliggningar (forts.)

Foreningens fastighet kommer att delta i gemensamhetsanldggning avseende avfalishantering, VA-ledningar,
forgardsmark, koryta, gard, 6ppna parkeringar, garage med tillhdrande tekniska anldggningar, cykelparkering

och belysning samt andra for féreningens fastighet erforderliga gemensamma anléiggningar.

Beroende pa utbyggnadstakten i omradet kommer alla delar av gemensamhetsanlidggningarna
inte att finnas tillgéngliga i samband med inflyttningen i foreningens hus.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsréttshavaren skall utan sirskild erséttning halla ligenheten tillgéinglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrens utforande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsligenheter
Entreprendren ger rétt att nyttja ej upplatna (osilda) samt av denne forvirvade ligenheter for
visningsindamal.

Omridets utbyggnad

I omradet pégdr olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet dr avslutad. Nagon ritt for
bostadsréttshavaren att utkriva ersittning p.g.a. oldgenheter av pigéende arbeten pé eller omkring
foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaderna kommer att anslutas till fjarrvirme

Undercentral fjarrviirme och vatten, elcentral/elrum, fldkirum, telerum,
Fem hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar

Utrymme {6r kéllsortering av sopor.

.Cykelrum, barnvagnsrum, stidrum, fastighets- och rullstolsforrad
‘Kabel for bredband med telefoni och TV
_ Varmvatten~/vattenmétare

Elmitare
Extra ldgenhetsférrad f6r uthyrning

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning: Betongplatta pa palar och plintar till berg

Stomme: Betong, stalpelare i fasad

Yttervaggar: Fasadtegel/trdpanel pa utfackningsvigg

Innerviggar, Igh skiljande: Betong alt gipsskivor p4 stalreglar.

Innervéggar, ¢j birande: Gipsskivor pa reglar

Innerviggar, birande: Betong

Yitertak: Papp

Trappor: Prefabricerade av betong med belédggning av cementmosaik
Foénster och fonsterdorrar: Treglasfonster trd med aluminiumbeklidd utsida, vissa dr fasta
Balkonger: Prefabricerade av betong

Entrépartier: Aluminium

Ligenhetsytterdorrar: Sékerhetsdorrar

Virme

Fjdrrvirme, vattenburen med radiatorer,

Ventilation
Mekanisk franluftsventilation med virmeétervinning, tilluft via uteluftsventiler bakom radiatorer

Sida 3



BRF RICKOMBERGA BACKE 3

Varmvatten
Mitare for individuell varmvattenmétning till varje ligenhet.

Hushéllsel
Gemensamt el-abonnemang med undermétning av hushéllsel for varje ligenhet.

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

Kortfattad rumsbeskrivning, bostider

i Rum Golv Vigpar Tak Ovrigt
4 Kapprum/hall Parkett Malat Gréngat Skapinredning
Vardagsrum Parkett Malat Gréngat
Kok Parkett Malat Gréngat Spishéll och ugn
Avtorkbart Kyl/frys, vissa ldgenheter har
Sténkskydd tvé kyl/frys '
Diskmaskin
Mikrovagsugn
Spisképa
Kokssnickerier
Ovriga rum Parkett Mailat Gréngat Skapinredning
Klddkammare Parkett Malat Gringat Hylla, klddsting
Bad/dusch Klinker Kakel Mélat Sanitetsutrustning
Skéapinredning
Duschskdrm

Kombimaskin i Igh < 55m?
Tvittmaskin och torktumlare,
placerade i badrum
Torkstéllning

WC/Dusch Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
Duschskérm svidngbar

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgér av ritning,
En omgéng rithingar hélls tillgdngliga hos bostadsrittsforeningens styrelse.

Forsiakring

Féreningen har tecknat en styrelseansvarsforsikring.

Foéreningens fastighet dr under entreprenadtiden forsikrad genom entreprendrens forsorg,

Féreningen innehar fullgérandeforsikring (entreprenadsikerhetsforsikring) under entreprenadtiden —

for entreprenadkontrakt samt atagandet att kopa icke upplétna bostadsritter — hos Gar-Bo Forsikring AB.
Vid ibruktagande kommer foreningens hus att vara fullvirdesforsikrade.
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BRF RICKOMBERGA BACKE 3
C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

_ Fastighetsforviry och nybyggnadskostnad enligt kdpe- och entreprenadkontrakt,

Beriiknad anskaffningskostnad

Uppskattat taxeringsviirde (tkr)
Uppskattningen baseras pd Férenklad fastighetstaxering 2022, viirdeomrade

Taxeringsvirde bostider, byggnad ca 237 400 tkr
Taxeringsvirde bostider, mark ca 85 300 tkr
Taxeringsviirde garage ca 8 500 tkr

Sida 5
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BRF RICKOMBERGA BACKE 3

D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser fr 1,

Kapitalkostnader (inkl amortering)
Specifikation av 1an som beriiknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berékning av arlige

réantekostnader och amorteringar. Som sékerhet for lan ldmnas pantbrev i foreningens fastighe
Réntekostnaden for berdknade 1an baseras pé en i planen antagen rinteniva. Andras denna niva paverka
réntekostnaden i motsvarande grad.

Lan Belopp Bindnings- Rénta Riinte- Begréinsad Amortering Kapital-
tid 2) 3) kostnad rintegaranti 8] kostnad
Kr ar % Kr 1% Kr Kr
Bottenldn 27 472 500 1 5,10% 1401 098 =274 725 1126373
Bottenlén 27 472 500 2 4,80% 1318680 -274 725 1 043 955
Bottenldn 27 472 500 3 4,80% 1318 680 -274 725 1043 955
Bottenldn 27 472 500 4 4,70% 1291208 -274 725 1016483
Amortering 769 000 769 000
S:a lan 109 890 000 5329 666 -1 098 900 769 000 4999 766
Insatser 203 860 000
Upplatelseavgifter 119 700 000
S:a finansiering 433 450 000
Summa kapitalkoestnader ir 1 (inkl amortering) 4999 766
1) Beriiknad lanctid 50 4r,
2) Lanens bindningstid beriiknas och férdelas mellan | och 4 ar. Den begriinsade rintegarantin forutstitte
slutplacering enligt denna kombination av bindningstider och f6rdelning av lanebelopp.
Vid val av andra bindningstider och fordelning av ldnebelopp utgér erbjudandet av den begrinsade
rintegarantin.
3) Genomsnitt av antagna réntor pa foreningens samtliga lan: 4,9%
Effekten av minskade kostnader pd grund av lédgre rénta vid slutplacering bor till storsta dele:
anvéndas till 6kad amortering av 1anen for att sikerstilla foreningens ekonomi pa langre sik
4) JM AB lamnar en begrénsad rantegaranti om 1%-enhet som innebdr att JM AB ersitter de rinte
kostnader som Gverstiger de stipulerade réintorna for dessa fyra 1an (1 &r =4,10%, 2 ar = 3,80%,
3 &r=3,80% och 4 ar = 3,70%) under respektive 1ans forsta bindningstid. Rantegarantin &r be-
grénsad till max 1,0 %-enhet per ldn. Réntekostnader till den del de understiger stipulerad rént:
eller till den del de &verstiger stipulerad rénta +1,0 %-enhet ersitts inte, Rintegarantins slutlig
belopp faststélls i samband med utbetalning av féreningens langa 14n. Réntegarantin for samtlig
fyra lan regleras av JM AB, till foreningen i forskott, senast tre manader efter avrikningsdager
Den begrinsade rdntegarantin ér villkorad av att féreningen placerar de langa lanen i enlighe
med lénefdrdelningen, med belopp och bindningstid, enligt denna ekonomiska plan
Avskrivning enligt redovisningsregel K2 (ingdr inte i nedan Summa beriknade drliga kostnader)
Avskrivning for lopande rikenskapsér sker enligt linjér plan pa 120 ar for byggnad med 2 206 tkr
Basen for avskrivningen bygger pa en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnac
diir kostnaden for byggnad bygger pa ett schablonviirde frén Statistiska Centralbyran frin 2021 me«
35623 kr/kvm boarea och lokalarea,
Avsiittningar
Foreningens fastighetsunderhall a) 30 kr/kvm 223 530
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Driftskostnader b)

Ekonomisk forvaltning c) 125 000
Styrelsearvode 45 000
Revisionsarvode 25000
Administrationskostnad 30 000
Vattenavgifter 300 000
Virmeavgifter 340 000
Elavgifter (exkl hushéllsel} ' 425 000
Elavgifter (hushallsel) 415420
Sophdmtning 140 000
Teknisk f6rvaltning c) 335 000
BSESIKININgE 0C SEIVICE Mssar )

Gemensamhetsanliggning GA gard och garage 195 000
Gemensamhetsanlidggning GA:l och GA:2 € 35000
Bredband med telefoni och TV (grundleverans’ 285120
Forsikringar 40 000
Viderprognosstyrning 30000
Koéldmedickontroll 20 000
Ovriga driftskostnader 75 000
Summa driftskostnader 2 860 540

Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostider f;
Fastighetsskatt garage 85 000
85000

[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 8168 836 |

a) Avsittning for foreningens fastighetsunderhall skall ske enligt foreningens stadgar. Fondavsiittning tillsammar.
med amortering siikerstiller foreningens planerade langsiktiga underhallsbehov (30 ér) enligt underhallsplat
b) Driftskostnaderna &r uppskattade efter normalférbrukning. Variationer dver dren forekommer och det berdknad
viirdet for enstaka poster kan bli hogre eller ligre. Berdknad kostnad for individuell varmvattenférbrukning

157 720 kr dterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, viirme- och elavgifter. | kostnader {o:
individuell varmvattenforbrukning och clavgifter (hushallsel) ingér fér foreningen avdragsgill mervirdesskat
c) Entreprendren/JM@home ansvarar for ekonomisk och teknisk forvaltning under ca tre a1
d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprendren. Kostnaden fran ar 6 kar
beriknas till 60 000 kr per ar.
e) Enligt kopekontrakt ansvarar séljaren for administration, drift och underhall av gemensamhetsanlédggningam
frén tilltrddesdagen av foreningens fastighet till vertagande av gemensamhetsanliggningarna me
erséttning av 160 000 kr per ar.
f) Foreningen dr befriad fran fastighetsavgift avseende bostédder under de forsta 15 aren eftor faststéllt virded
Eventuell fastighetsskatt avseende bostéder till och med férdigstallandeéret (virdearet) betalas av entreprendret
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E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
[ enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens 16pande utgifter, amorteringar ocl
avsiittningar tickas av drsavgifter som fordelas efter bostadsrétternas insatser, forbrukning samt per ldgenhe

Arsavgift ligenhel 7430  kvm 6166376
Arsavgift bredband 285120
Arsavgift varmvatten *) 157 720
Arsavgift hushilisel *) 415 420
Hyra garage 24 st 1350 ki/plats och mén 388 800
Hyra garage, laddplatser ** 34 st . 1 650 kr/plats och man 673 200
Hyra garage, mc-platsel 1 st 900 kr/plats och man 10 800
Avgift dppna p-platser 6 st 700 kr/plats och mén 50 400
Hyra extra forrad 21 kvm 1 000 kr/kvm forrad 21000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 8 168 836 |

I nedanstéende tabell ldmnas en specifikation 6ver samtliga lagenheters huvuddata, sdsom andelstal, insatser
upplételseavgifier, rsavgifter m.m

*) I arsavgift varmvatten och &rsavgift hushallsel ingdr mervéirdesskat

**) 53% av projektets garage och p-platser utrustas med 1-fas 16A ladduttag. Avgifter for el inklusiv
mervirdesskatt belastar laddplatsens hyresgést.
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BRF RICKOMBERGA BACKE 3

H.NYCKELTAL

[ ke/BTAT |

Anskaffningsvirde 35063 kr
[ kr/kvm® |

Anskaffningsviirde 58 173 kr

Insats och upplatelseavgift (snittvirde) 43 425 kr

Lén och beldningsgrad® 14 748 kr 25%
Arsavgift, inkl bredband exkl varmvatten

och hushallsel (snittvirde) 866 kr

Arsavgift varmvatten 21 kr

Arsavgift hushillsel 56 kr

Driftskostnad 384 kr

Kassaflode 30 kr

Avskrivning 296 kr

Fondavsiittning 30 kr

Amortering’ 162 kr

Fondavsiittning och amortering4 192 kr

Kostnad enligt underhallsplan (30 dr)/dr 56 kr

! Total bruttoarea uppgér till 12 362 kvm,

2 Med kv avses upplaten boarea biarea.

3 Belaningsgrad ir foreningens lan i forhéllande till beriknad slutlig
anskaffningskostnad avrundad till heltal i procent.

4 Beriiknad snittviirde utifrin prognos &r 1-16.

Sida 14
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Enligt Bostadsrittslagen foresktivet intyg

Undertecknade, som f6r dndamal som avses i 3:e kap. 2 § bostadsrittslagen granskat ekonomisk
plan f6r bostadsrittsforeningen Rickomberga Backe 3, med org.nr 769640-4628, fir hirmed avge
téljande intyg.

Planen innehéaller de upplysningar som ir av betydelse fér beddmandet av féreningens verksamhet.
De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer Sverens med innehdllet i tillgéingliga handlingar
och i 6vrigt med forhéllanden som 4r kinda for oss.

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

Foreningen hat i planen kalkylerat med att drsavgifterna ska ticka rintekostnader, amortering,
avsittningar till yttre fonden och 6vriga driftkostnader. Eventuell forindring av dessa rintor och
avgifter vid tidpunkten for utbetalningen av linen kommer att paverka foreningens kostnader.
Skillnaden mellan berdknade avskrivningar och beriknad amortering kan géra att det uppstér
bokfétingsmissiga underskott. Underskotten paverkat inte foreningens likviditet, och med
beaktande av att, avsittning gors for yttre underhill, de boende svarar for inre underhallet, det finns
en buffert i rinteberidkningen och att linen amorteras frin 4r 1 bedémer vi planen som hallbar.

Ligenheterna dr placerade sd att dndamdlsenlig samvetkan kan ske mellan ligenheterna.
Forutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrittslagen dr uppfyllda.

Med anledning av att det r6r sig om nyproduktion varvid ett flertal kontrollinstanser existerar har
négot platsbesok av oss inte ansetts erfordetligt di det inte kan antas tillféra nigot av betydelse for
granskningen.

Beriknad slutlig anskaffningskostnad 61 féreningens fastighetsforvirv har angivits i den
ekonomiska planen.

Vi bedémer att ligenheterna kan upplatas med hinsyn till ortens bostadsmarknad.
Pa grund av den foretagna granskhingen kan vi som ett allmint omdéme uttala att planen enligt var

uppfattning vilar pa tillf6tlitliga grunder.

De undetlag som legat till grund f6r granskningen redovisas i bilaga 1.
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Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende ekonomiska
planet. Intygsgivarna omfattas av ansvatsforsikring,
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Bilaga 1

Vid granskningen har féljande handlingar varit tillgangliga:

Ekonomisk plan dat. 2023-08-30

Stadgat for Féreningen registrerade 2021-10-19

Registreringsbevis for Féteningen

Bygglov beviljat dat. 2021-06-08 samt 2022-03-11

Totalentteprenadkontrakt, jimte bilagor, avseende uppférande av 108 ligenheter i tvd
fletbostadshus med tillhérande gemensamma uttymmen, pa fastigheten Rickomberga 21:9, Uppsala
kommun, tecknat mellan JM AB och Féreningen, dat. 2022-08-15

Tillige till ovan entteprenadkontrakt dat. 2023-02-22 samt 2023-08-30

Képekontrakt gillande fastigheten Rickombetga 21:9, Uppsala kommun, tecknat mellan JM AB
och Féreningen dat. 2022-08-15

Offert f6t finansieringen av Bef Rickomberga Backe 3 dat. 2021-11-10 och 2021-12-03, accept av
offert dat. 2021-12-03, kreditbeslut dat. 2021-12-17 samt uppdaterad offert dat. 2023-08-08

Underhallsplan dat. 2022-05-31
Berikning av taxeringsvirde
Utdrag ur fastighetsregistret

Amortetingsplan dat. 2023-08-21 79{ é




