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Tider for dagen:

9 Byggprocessen, Staffan Schartner

Organisation, Kostnader,

Tidplan, Kvalitet
12 Lunch

13 Entreprenadjuridik
Hedvig Lagrell, Foyen
15 Upphandling i praktiken
Martin Sparre, SVP
15:30 Riskhantering
Louise Abrahamsson, Briab
16:30 Verklighetsexempel

Gemensam diskussion
17 Slut for dagen
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ORGANISATION

Vilka ar involverade? Vem gor vad?
Hur skiljer sig en byggemenskap fran andra projekt?

KOSTNADER

Hur mycket pengar? Vad anvands de till och var kommer de ifran?
Finansiering i olika skeden. Likviditetsplanering.

TIDPLANERING

Olika typer av tidplaner. Varfor det tar langre tid.
Vad och vilka paverkar.

KVALITET

Viktigast ar att gruppen far det hus de vill ha, nast viktigast att var och en
far den bostad de vill ha. Ekologi och kompromisser.
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Organisation
|__Idéarbete > Fi"ansiery\

Projektering

Upphandling

BYGG-
GEMENSKAP

Bygget!

AGAR-
GEMENSKAP

...och sa levde
de lyckliga i
alla sina dagar!
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Byggemenskapens milstolpar
(fran processbilden)

IDESKEDE UTFORMNINGSSKEDE PRODUKTIONSSKEDE INFLYTTNINGSSKEDE

Intresse- Planerings- Bygg- Agar-

gemenskap gemenskap gemenskap gemenskap

Idé - Byggstart - Inflytt
- Grupp
_ Tomt ( Projektplan
Idé och Finansieringsplan T
Tilltrad k
( andamal ) C itrade mar )
Medlemsavtal
Férening C ) ( Startbesked )
bildad (Systemhandling) C Taklagsfest! )

( anl\\/lli2:1|<i;1g ) (Ekonomisk pIan) C Slutbesked )
C Lanelofte )
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Garden - en byggemenskap i Uppsala for ett individuellt

boende i gemenskap

Vision/Mal:
Tillsammans planera, bygga och bo i ett hillbart flerfamiljshus med
egna lagenheter och gemensamma utrymmen for socialt umgange.

Var byggemenskap vill bygga ett hus som ér socialt, ekonomiskt och
ekologiskt hallbart. Ett hus av och fér ménniskorna med individuell
ldgenhetsgestaltning och stor flexibilitet for livets olika faser.

Vi vill med detta projekt skapa ndgot nytt och visa viagen for kom-
mande projekt. Vi vill dven bidra till en stdrre mangfald av bygg- och
boendeformer samt bli en del av den grona smarta hallbara staden.

Gemenskap och mangfald

Vi vill bygga ett hus som édr anpassat for ménniskorna som lever i
det. Ett av de viktigaste manskliga behoven dr social samvaro och ge-
menskap och dérfor utgor den sociala aspekten kidrnan i vart projekt.
Umgénget ska vara enkelt ddr troskeln till det gemensamma ér sa

lag som det bara gar, samtidigt som det inte ska vara tvingande!

Var vision dr att skapa ett flexibelt hus som ger utrymme for olika
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boendebehov som passar ensamstaende, sirbos, sambos, klassiska
storfamiljer, sma familjer, gifta och ogifta, unga och gamla.

Langsiktighet

Léngsiktighet 4r en annan aspekt som vi virdesitter. Vi nskar oss
en boendeform dir de som bor i huset kan bo kvar - dven nar livssit-
uationen féréndras. Barn kommer till och flyttar ut. Vissa separerar,
andra hittar ny partner eller har gamla foréldrar som behéver bo
ndra. Ambitionen dr ddrfor att hitta flexibla ligenhetslésningar som
ger mojligheter att bo kvar nir omstdndigheter férandras., exempel-
vis via en modulért préglad arkitektonisk konstruktion.

Form och funktion

Arkitektoniskt tinker vi oss enkelt, snyggt, tidlst, ljust, dppet och
inbjudande, men anpassningsbart dd mer specificerade funktion-

er kréver det, kanske en utvindig fasad med odlingsmojligheter,
vixthus pa hojden och inviandiga vaxthusmiljoer.

Vi vill gédrna utveckla vdra tankar runt gron innerstad, invindiga och

DIVERCITY

utvindiga odlingar samt m&jlighet att hélla husdjur eller nyttodjur
(exempelvis bin). Vi tinker oss att vart boende ska bidra till att fram-
ja biologisk mangfald i stadsmiljo.

Bakgrund

Gruppen bestar i dag av ca 10 familjer i olika storlekar och med
barn i olika aldrar. Det finns betydligt flera intressenter men vi har
valt att véinta med att utka gruppen till dess att projektet har fatt
fastare form. Den 28 juni 2016 bildade vi byggemenskapen Garden.
Flera i gruppen har tidigare bott i samma bostadsrittférening som
grannar dér vi upplevt en starkt och givande social gemenskap 6ver
generationsgranser. Det gamla huset ér, liksom néstan alla befintliga
flerfamiljshus, inte anpassat for att samlas och umgés i en sa pass
stor grupp — utom pa gérden vid fint vider. Nu ser vi en mojlighet att
fran grunden skapa en boendeform dér dessa virden integreras fran
borjan, ett gemensamt boende dér vi kan umgas och, faktiskt, dldras
tillsammans. Ensamhet kostar, bide ekonomiskt och socialt. Vi vill
visa pa ett hus som motverkar detta.




Byggemenskap i Berlin

Vi saknar den har formen av boende pa dagens bostadsmarknad
och hoppas att vart initiativ kan bidra till en utveckling pa bostads-
marknaden.

Gemensamhetsutrymmen

Eftersom den sociala aspekten av boendet ar grundliggande, kom-
mer vi att lagga stor vikt vid de gemensamma utrymmena, bade
inomhus och utomhus. For att det ska vara ekonomiskt realistiskt
tanker vi oss att ligenheterna ar nagot mindre an standard mot att
lagenhetsinnehavaren far tillgang till gemensamhetsytorna. Den to-
tala byggytan behover alltsa inte bli namnviart mycket stérre jamfort
med traditionella flerfamiljshus.

Centralt i husets bottenplan finns husets hjérta, ett storre allrum
med kok som mojliggér gemensamma maltider och som enkelt och
naturligt passeras da man tar sig till sin egen lagenhet. Det finns aven
tankar pa att ha gemensamma utrymmen for andra aktiviteter i form
av en verkstad/hobbyrum/tvattstuga. De gemensamma utrymmena
utomhus utgors av en takterrass samt en tradgérd.
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Byggemenskap i Berlin, entrérum och takterrass

Hallbarhet

Eftersom vi sjalva ska bo i huset dr vi mana om en langsiktigt hallbar
16sning i alla avseenden. Vi tanker oss god energihushallning, kan-
ske med passiv- eller plushus standard, sunda material rakt igenom,
avstamda mot nagon av de databaser som finns for andamalet, samt
smarta system for uppvarmning, virmeatervinning och eventuellt
energiproduktion med solceller. Huset ska vara byggt med mil-
jovanliga material och metoder. Av underhallsskal ar det viktigt med
kvalitativa och hallbara, tiliga material. Ideen med ett CO2-neutralt
hus kanske utfort som ett massivtrahus har ocksa diskuterats. Huset
utgor med sitt gemensamhetstank ocksa en bra grund for en deln-
ingsekonomi som t ex kan inbegripa bilpool, gemensam cykelverk-
stad eller liknande. Vi vill aven integrera vixtlighet i byggnaden sa
langt det ar majligt och i detta ser vi en rad ekosystemtjanster som t
ex dagvattenfordrojning genom vixter pa tak, odlingar som stodjer
omradets biodiverisiet mm.

DIVERCITY

Ekonomi

Vi stravar efter att bygga ett kvalitativt hogvardigt hus med laga
driftskostnader och slittaliga ytor. Grundlaggande ar att stadgarna i
foreningen ska sakerstalla ett lingsiktigt engagemang som uteslut-
er spekulation. Det ska inte vara mojligt att kopa sig en lagenhet i
spekulationssyfte.

Finansieringen av huset mojliggors genom lan fran Ekobanken.

Husstorlel/ Faktaruta:

Fyra vaningar (bottenvining med gemensamma utrymmen, tre
boendeplan, tak med terrass och allrum), ca 20 lagenheter,
Upplatelseformen ar i nulaget inte bestamd. Det finns flera mojliga
alternativ som foreningen kommer att undersoka narmare och sedan
ta stallning till.
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Markanvisningar

Kommunala processer

Markanvisningspolicy

Markanvisningstavling

- Hogsta pris (lagsta hyra)
- Utformningskriterier

- Kvalitetskriterier
Begransade tavlingar
Jamforelseférfarande

Direktanvisning

DIVERCITY

Viktiga aspekter:

Handpenning

Tilltrade

Pris / m2 BTA > m2 BOA
Kopplade kostnader

- Parkeringsfrikop

- Logistikcentral

- Sanering

- Gemensamhetsanlaggning
- Servitut

- Andra ataganden

Krav

- Miljo och energi
- Utformning

- mm

Tomtratt
- Avgaldsberakning




Privat markkop

Svar marknad
Mycket pengar tidigt (?)

Detaljplan / byggratt
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Kommunala processer

Kommunen som myndighet

Oversiktsplan

Detaljplan

- samrad, overklaganden
Fastighetsbildning
Bygglov

Bygganmalan

Startbesked

Slutbesked

Planavgift, bygglovavgift,

forréttningskostnad ...

_ e,

Kommunen som fastighetsagare

och exploator

Tidig markreservation
Markoption

Markanvisning
Exploateringsekonomi
Markpris HR+KHR / BR+AR

Markanvisningsavtal
Exploateringsavtal
Kopeavtal / tomtrattsavtal

Sidoavtal

DIVERCITY omnaiopl1lan
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Det finns manga intresenter i ett byggprojekt!

STATEN direkt

STADEN SOM Bygglagstiftning STATEN ind.irekt

MYNDIGHET Miljé Nationella |_ntressen
STADEN SOM  Detaljplan Arbetsmilj Byggnadsminnen
MARKAGARE Bygglov SAMHALLET
Tomter Vi som lever nu..

..och de som foljer efter oss
Attraktiva stader
Miljoforstoring, CO2

energi, kemikalier

Gator och vagar
Sophantering mm

" BYGGEMENSKAPEN
LEDNINGSAGARE

Vatten, avlopp,

elnat, datanat HYRESGASTER
KUNDER
Anvandare
E;NniZEIERING GRANNAR
Privat kapital ~ ENTREPRENORER Allmanna grannrelationer
Bolagsstyrelser Leverantorer Gemensamhetsanlaggningar
Konsulter Utformningsfragor
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BYGGGEMENSKAPEN

Vardering

PROJEKTLOTSEN Lednings-
Banken sgare

Forsakring

ENTREPRENORER/
LEVERANTORER
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Byggemenskapens faser

IDESKEDE UTFORMNINGSSKEDE PRODUKTIONSSKEDE INFLYTTNINGSSKEDE

Intresse- Planerings- Bygg- Agar-

gemenskap gemenskap gemenskap gemenskap
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Byggemenskapens faser

IDESKEDE UTFORMNINGSSKEDE PRODUKTIONSSKEDE INFLYTTNINGSSKEDE

Intresse- Planerings- Bygg- Agar-

gemenskap gemenskap gemenskap gemenskap

Mélsattning / Idéarbete (I M&l och metoder Maluppfélining [ Dags att njuta resultatet! T MAL & |DE |
Associationsform (I Gemensam stymning [ Gemensamt &gande [
& — Upplételseform (]
rupp och medlemmar ] Medlemsavtal [
Medlemsrekrytering IR Medlemsrekrytering  [EE—— Nya medlemmar (R ORGANISATION
Konsulter ] Konsulter [ Fastighetsforvaltning ]
o] E— Kommunala avtal "1
Tillstind, lov, serviser ] Inspektioner, KAPBL [ Slutbesked ] PLATS
Projektering ] Arbetshandlingar [ Relationshandlingar )
Upphandiing [ Byggande IS S\ tvesikining, Gerantibes S BYGGNAD
Laneloften, egenkapital I Byggkreditiv N Slutfinansiering
Ekonomisk plan Kompl egenkapital Insatser FINANSIERING
Kostnadsberakningar Kostnadsuppfoljning I Slutavrékning I
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Byggemenskapens processer

IDESKEDE UTFORMNINGSSKEDE

Intresse- Planerings-
gemenskap gemenskap

Tomt | ]
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Byggemenskapens processer

IDESKEDE

Intresse-

gemenskap

UTFORMNINGSSKEDE

Planerings-
gemenskap

Malsattning / Idéarbete [ Mél och metoder I
Associationsform [ 1

Upplatelseform 1

Grupp och medlemmar [ Medlemsavtal [ 1
Medlemsrekrytering

Konsulter NI

Tomt [ [ Kommunala avtal [ |

Tillstnd, lov, serviser [ 1

Projektering [

Upphandiing [ I

Léneloften, egenkapital T T

Ekonomiskplan T T

Kostnadsberakningar
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Byggemenskapens interna organisation

IDESKEDE UTFORMNINGSSKEDE PRODUKTIONSSKEDE INFLYTTNINGSSKEDE

Intresse- Planerings- Bygg- Agar-

gemenskap gemenskap gemenskap gemenskap

|deell forening

v

Aktiebolag?
Ekonomisk férening N
Aktiebolag?
Bostadsrattforening .
Kooperativ HR forening
Styrelse Entreprenadbolag (moms)
Arbetsgrupper

Gemensamhetsanlaggning

Sociokrati” Samfallighetsforening

DIVERCITY
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Organisation
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Bygget!

Projektering
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GEMENSKAP
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IDESKEDE

Intresse-
gemenskap

Byggprojektet

UTFORMNINGSSKEDE PRODUKTIONSSKEDE

Planerings-

gemenskap Byggemenskap

MAL & IDE

ORGANISATION - Medlemmar, avtal, associationsform, upplatelseform

PLATS - Relation till kommunen

BYGGNAD — Projektering och produktion

FINANSIERING

DIVERCITY



Byggprojektet

Upphandling
Bygglov

] “
= .

Produktion

Program Projektering

Slutbesked

>

|

Feed-back
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Projekteringsprocessen

BYGGHERRE

ALTERNATIV SHISS

PROGRAM SKISS

=)

ALTERNATIV SHISS

KONSTRUKTOR,
VVS, EL, BRAND,
AKUSTIK etc

‘ SYSTEMHANDLING

- UNDERLAG
BYGGLOV NI (

ﬁ e
/ BYGGANMALAN
\\ BYGGHANDLING

FORFRAGNINGS- i l

RELATIONS-
HANDLING

UNDERLAG

L

Upphandling

BYGG-

ENTREPRENORER
Byggarbeten
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Byggemenskapens konsulter

IDESKEDE UTFORMNINGSSKEDE PRODUKTIONSSKEDE INFLYTTNINGSSKEDE

Intresse- Planerings- Bygg- Agar-
gemenskap gemenskap gemenskap gemenskap

Projektlots /
Byggemenskapsledare

Arkitekt

Geoteknik

Konstruktér
V-projektor
El-projektor
Landskapsarkitekt
Brandkonsult
Akustiker

Tillganglighetskonsult
Fuktkonsult
Energikonsult

DIVERCITY



Projekterings-
organisationen
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BYGGEMENSKAPEN

Projektlots

arkitekt

Projekterings-

ledning

projektérer

Arkitekt

Konstruktor

VVS-projektor

El-projektor

Landskaps-arkitekt

sakkunniga

| Geoteknik

Brand

Akustik

Tillganglighet

Energi

Mark

osv
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Projektlotsen ar byggemenskapens radgivare och ombud
Svart att samtidigt vara projektor
Svart att samtidigt vara en medlem i gruppen

Ledning av projektering resp entreprenad maste hanteras utifran
behov och finansiella resurser

Organisationen forandras och blir mer komplex dver tiden

"BRENINGEN FOR
BYGGEMENSKAPER

DIVERCITY omnaiopl1lan




Viktigt att vaga kostnad mot kompetens i varje fas, pengarna tar
snabbt slut!

En liten organisation minskar kostnaden men ocksa behovet av och
felen i kommunikationen mellan olika personer

Viktigt att anpassa sig till projektets storlek

Det kravs ofta en sarskild organisation for att hantera
byggemenskapens individualisering

"BRENINGEN FOR
BYGGEMENSKAPER

DIVERCITY omnaiopl1lan




TIDPLANERING
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Upprisrad Uppiattad av
TPr Byggkonsult AB 2016-12-07  Fredrik Jonsson
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Svart med tidplanering
for byggemenskaper

Ovanligt manga yttre faktorer

- Kommunala processer

- Krav pa att fylla huset

- Svart med finansiering

- Entreprenadupphandling efter
beviljat byggkreditiv

- Dartill interna beslutsprocesser

DIVERCITY



Byggemenskapens och byggprojektets faser

IDESKEDE UTFORMNINGSSKEDE PRODUKTIONSSKEDE INFLYTTNINGSSKEDE

Intresse- Planerings- Bygg- Agar-

gemenskap gemenskap gemenskap gemenskap

_— I

Systemhandl| Bygglov Bygghandl| Rel handl >
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Olika typer av tidplaner

“/,‘

Huvudtidplan
Projekteringstidplan
Byggtidplan (>entreprendren)

Pengar kopplade till tidplanen blir
en kassaflodesplanering
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omndiplan 500 Byggemenskapen Garden 2018-02-15
sos HUVUDTIDPLAN

2017 2018 2019 2020 2021
Jan I feb I marl apr I majl jun I jul I augl sepI okt I novl dec | jan I feb I marl apr I majl jun I jul I augI sepI okt I ncvl dec | jan I feb I marI apr I majl jun I jul I augl sepl okt I novl dec | jan I feb I marl

I B 1 » o
e

Egen finansiering i Finansiering med egna sakerheter Byggkreditiv ' Slutfinansiering

I :IBankdiskussioner

L ||Rekry‘tering av nya medlemmar

Organisation och interna avtal

Bygglov
. Bygglovanstkan "
Markanvisning Ma rlkkop Startbesked Sluthesked

|
_ Underlag markanvisning :: Underlag markkop

Sammanstallning projekteringsgrupp

Systemhandling

=F6rfrégn'[ngsunderlag
Bygglovhandlingar

Bygghandling

-Entreprenadupphandling
- Entreprenadavtal
Byggstart

Grundlaggning

(S :ccobeten

Inflyttning!
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Projekteringstidplan
Systemhandling

Ar 2019 2020
M3 november | december januari februari mars
via4| a5 | 46 | 47 | 48 | 49 | s0 | s1 | 52 | o1 02 | 03 | oa | o5 | o6 | 07 | 08 | 09 | 10 | 11 | 12
Byggherren
Medlemsméoten
Maoten med BygGem
ArbGr Bygg ab badrum?? — medlemmar
ArbGr System Hear S-syst
Arb Gr Tradgérd
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b Antagand,
Konsulter iy Syiemhand
g . "noll- 7 5 A e , 8
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KOSTNADER
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SEK/ m2
Bruttoarea

30k -

A

Marknadspris | m

Byggherre
kostnader

Gemensamma

lokaler
B
— i

Hoégre
kvalitet

/>

Kommersiellt
projekt

Byog-
gemenskap

DIVERCITY

Varje byggprojekt har tre
sorters kostnader,

* Mark

* Byggnad

* Finansiering

En byggemenskap behover
inte generera vinst eftersom
drivkraften for investeraren
ar att fa en byggnad, inte att
forranta kapital.
Byggemenskapen har inte
heller nagra marknadsrisker.

Daremot vill de flesta ha
gemensamma lokaler och
battre kvalitet, vilket ater
upp en del av besparingen.



Hur mycket kostar mark?-
Hur mycket kostar ett hus-

i
CRCICIC
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SEK/m2

Bostadsarea
Norra
120k — Djurgardsstaden 120K
100k — 100k
80K —] Gérden Uppsala 80K

Vallastaden Lkpg

60k 60k

40k 40k

20k 20k

DIVERCITY omn i P 1l an



Om vi antar att det kostar sa har mycket att bygga ett hus

Byggherre
kostnader

Produktions-
kostnad

Knctnadar

DIVERCITY



Byggherre
kostnader

Knctnadar

Om vi antar att det kostar sa har mycket att bygga ett hus
sa kommer den som bygger att behdva skaka

— Egenkapital

Lanat
egenkapital

Finansiering

fram pengar for att tacka kostnaderna

DIVERCITY



For att banken och andra ska vara villiga att hjalpa till kravs att
projektet gar med vinst.

Byggherre
kostnader

Knctnadar

Forsaljningsvarde

Lanat
egenkapital

Finansiering

DIVERCITY

Lanat
egenkapital
15%

Enl. budget



Men ingen kan garantera att det blir som man tankt.

Fordringsagarna har olika prioritet / olika risk
Beraknat

forsaljningsvarde

Pengarna
borta!
Byggherre - Faktiskt
kostnader Lanat egkap | fsrssliningsvirde
Lanat. -50%
egenkapital

Knctnadar Finansiering Enl. budget Misslyckat

DIVERCITY



Fors.varde

| gengald finns en maijlig uppsida...!

Fors.varde

Pengarna

Byggherre
kostnader

Lanat
egenkapital
15%

Lanat
egenkapital

Knctnadar Finansiering Enl. budget Misslyckat Superlyckat

DIVERCITY



Naturligtvis varierar proportionerna
valdigt mycket

Vinst +

Bostadspriser marknadsrisk

Produktionskostnad,

inkl. entreprenadrisk I I I I I I I I

Markvarde

Marknadsvarde.

Nar markvardet for en annan anvandning an for byggande ar
hogre kommer inget byggprojekt till stand.
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”"Byggande handlar om riskhantering”
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Byggherre-
kostnader

Knctnadar

Entreprenadrisker

GE 10-15% TE 15-20%
Arbete,

mﬁc;t:;tle,UE material, UE,

’ projektorer

<— Markrisker
tex
Kontaminering
Fordyrad grundlaggning
Byte av massor
> byggherreansvar

DIVERCITY

Marknadsrisker

Forsaljningsvarde

Lanat
egenkapital

Finansiering




En exploateringsfastighet overgar till
att vara en forvaltningsfastighet

B,

FORENINGEN FOR
BYGGEMENSKAPER

DIVERCITY omnaiopl1lan




Hyra}!

Driftkostnader

Direktavkastning

Vinst /
markn.risk

Bundet kapital
(bank, eget)

Byggherre
kostnader

— Prod

Med aren blir marginalen
i hyreshus allt battre

yrvaltningen

DIVERCITY



Lagre boendekostnader
for privatpersoner

Byggherre
kostnader

Knctnadar

Marknadsvarde = Marknadsvarde
boendekostnad

"lagre hyra”

Boendekostnad

Finansiering Kommersiella Icke komm.
projekt projekt

DIVERCITY



Boendekostnad
BR-marknaden

Konsekvenserna av ett icke-kommersiellt
bostadsbyggande kan variera

Vinstfri
boendekostnad

marknadsrskI I I

Produktionskostnad,
inkl. entreprenadrisk

Markvarde

Marknadsvarde.
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Staden kan salja marken till hdgre pris
> Gynnar skattebetalarna

I I I I I I Hogre markvarde

Marknadsvarde.

DIVERCITY omndiplan

Produktionskostnad,
inkl. entreprenadrisk
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Tidigare omojliga projekt
kan bli mojliga

Bostadspriser Vinst +

Produktionskostnad, marknadsrisk

inkl. entreprenadrisk I I I

Marknadsvarde.
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INVESTERING Datum

SEK/m?2 BTA kSEK inkl 25% moms %
Entreprenad 1800  m2BTA
O Etablering, byggledning mm 3400 6120 7 650 17,0%
1 Mark 600 1080 1350 3,0%
2 Grundlaggning 1400 2520 3150 7,0%
3 Stomme 4000 7200 9 000 20,0%
4 Yttre komplettering 2400 4320 5400 12,0%
5 Inre komplettering 1600 2 880 3 600 8,0%
6 Ytskikt mm 1400 2520 3150 7,0%
7 Kompletteringar 1200 2160 2700 6,0%
8 WS 2200 3960 4 950 11,0%
9 El ochtele; hiss 1800 3240 4 050 9,0%
SUMMA Entreprenad 20 000 36 000 45 000 100,0%

CIC)
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- EEN

e

FORENINGEN FOR
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FORENINGEN
BYGGEMENSKAPER

SUMMA Entreprenad 20 000 36 000 45 000 100,0%
Byggherrekostnad
Projektering 1700 3060 3825 8,5%
Projektadministration 600 1080 1350 3,0%
Vardering, jurist, bokféring mm 160 288 360 0,8%
Bankkostnader 140 252 315 0,7%
Forsdkring 80 144 180 0,4%
Anslutningsavgifter 700 1260 1575 3,5%
Planavgift, bygglov 80 144 180 0,4%
Lantmaterikostnad 100 180 225 0,5%
Frikép parkering 800 1440 1800 4,0%
SUMMA byggherrekostnader 4360 7848 9 810 21,8%
SUMMA BYGGNAD 24 360 43 848 54 810 121,8%
Mark
Mark BR 6000 10 800 10 800 30,0%
Lagfart BR (1,5% av fastighet) 90 162 162 0,5%
Pantbrev (2% av kredit) 415 656 656 1,8%
INVESTERING BR 30 865 55 466 66 428 154,1%
Finansieringskostnader
Rénta byggkreditiv 615 1107 1107 3,1%
Kostnad mellanfinansiering
PROJEKTKOSTNAD 30182 56572 67 534 157,1%

FOR

DIVERCITY




omniplan 500 Byggemenskap Girden 20200903
Entreprenadkostnader
st o] Urspr budget Anbud/Avisl % Progoas iokerad Entreprende, kommentar
SVP200218 resery
0 ALLMANT
51 GLarvode mm weparat
, utsitining rat
03 Kontroll, bessktning konsult
04 Etablering
Bodar s s 283000 2000 10 290000 RENTA
Stangsel 25000 25000
Oforutsett 509000 300000
05 Lyhthislpmede!
¥ran 2100000 s0000 v 800000 200000 Kranbolaget
6 Stalining mm 300000
07 Stadning, fbrukning
Sutstadning 1w 250000 25000
Bpagstrom/virme 00000 100000
Sophantering 500000 500900
1 MARK
T3 Schakt och fyiming W m] %0 50000 Tomom W
16 Finplanering 1000000 800000
i taktamas och vixthus senarelagt
17 Komplettering K€L ikl £16
15 Yitre VA
15 Yitre el & tele
2_GRUNDLAGGNING
72 Paining = 748 500 Sw00 1o [
24 Bottenplatia w 2| 00 | 220000 3026000 usw 400000 200000 [Markentreprenad i Uppsaia
2 Virmeiolering i
27_Fuktisolering ikt
3 _STOMME
34 Trastomme T oW 0500000 Fo000  mw 5500000 [Skonto, & miast, Judrermaoe
35 Infistningsgods och sylomerer 500000
3 Bran 200000 200000
30 Milta
4 YTTRE KOMPLETTERING
T TFased ink olering 820 w2 1820000 1820000
43 Fonster/fonsterdor PERIY 1000000 mow  nx 775000 200000 ssc
Montage fonster 200000 209000
44 yitordorrar
Stbidserar 3 s 61000 3000
Entrepartier 2 2 90000 0000
45 Taktackning 60 m2 1920000 1000 % 1100000 300000 [rstatak, epet fesieg
46 Plitarbeten 70 | 350900 350900
47 Trikompletteringar
Balkongtr 500000 100000
48 Yitre smide
Ricken oftging 216 _tpm 367200 367200
5_INRE KOMPLETTERING
52 Lattvaggar T500000 1500000 150000 cReoas
Gotvkonsiruktioner w30 w2 2013000 19235 e 1923520 ol Und
55 Trappor ki34
Handledsre 150000 150000
56
Tamburdoerar 3 gh 315000 315000
Innerdanrar 00 st 200000 200000
Forrbdsdorrar nvandiga 2 st 60000 0000
57_Glaspartier
6_YTSKIKT
Parkert | sgenheterns 141 w2 469455 msss wx assa NG entreprenad inkl socke!
Gemensamma golwor 215 m 53750 3750
Sockdar/takister 200000 200000
6 Keramik 2655 w2 182750 182750
Bsdrum inkl porsin och armaturer 3w 1958000 1390000 10000 ustorad standard
65 Milning 253 w2 1291800 S50 wx 52500 47500 NG entreprenad
68 Galler
65 _Shra PR 0000 0000
7_RUMSKOMPLETTERING
71 Systemvaggar
Forrig 100000 100000
72 Akustik/undertak 2400 m2 840000 80000 cheons
74 Snickerier
Kek 18V uoost| 2sa7|  sso0m 2650000 2 997 Puustell exii mont
Kek 280 9 st| 36ms 326925
Bos| wm 523783
Kek 32m 2 st| a2 106
ik 3 st| soo| 200000 280000
Garderober 2 s 240000 100000
76 Inve sob
” m 3 a| swo| 3000 280000
75 Baslag mm
Postbarae EERY 0000 70000
78 Ovrig rumskomplettering
Vitvarer 3 w| oo 630000
Tuatistuga T 100000 100000
Gemensamhetsiokl 1w 300000 300000
50000 0000
Bestu 100000 100000
ECY 175000 175000
8 WS
0 Vs 3 3500000 100%, 5500000
8 Ventestyr 3 gh 2100000 semo 100000 creons
57_Storkak 1 300000 200000 300000 [Datax
9 EL
%0 6 D) 3500000 00 s 300000 100000 [CREDAn
91 Solceller 200000 200000
92 Batterier
95 Hissar 2 st seooc0| 1200000 1120000
[somwia 28372755 43069399 1935942 @5 005 341
RESERV
 E—
ot s e P e

DIVERCITY




Bottenplatta 640 m2 3500 2 240 000 135% Markentreprenad i Uppsala
26 Varmeiolering inkl
27 Fuktisolering inkl
3 STOMME
34 Trdstomme 1 st 10 500 000 8 500 000 81% 8 500 000 Skonto, ej infast, ljludremsor
35 Inféastningsgods och sylomerer 500 000
38 Brandskydd 200 000 200000
39 Haltagning
4 YTTRE KOMPLETTERING
41 Fasad ink isolering 1820 m2 1820 000 1820 000
43 Fonsterffonsterdérrar 120 st 1 000 000 775 000 78% 775000 200 000 S5C

Montage fonster 200 000 200 000
44  Ytterdorrar

Staldorrar 9 st 63 000 63 000

Entrepartier 2 st 90 000 90 000
45 Taktickning 640 m2 1920000 1100 000 57% 1100 000 300 000 Arsta tak, eget forslag
46 Platarbeten 700 Ipm 350 000 350 000
47 Trakompletteringar

Balkongtrall 500 000 400 000
48 Yttre smide

Racken loftgang 216 Ipm 367 200 367 200
5 INRE KOMPLETTERING
52 Lattvaggar 1 500 000 1 500 000 -150 000 CREDAB
53 Golvkonstruktioner 1830 m2 2 013 000 1923520 96% 1923520 Olle Lind
55 Trappor inkl 34

Handledare 150 000 150 000
56 Innerddrrar

Tamburdorrar 35 Igh 315 000 315000

Innerdorrar 100 st 200000 200 000

Forradsdorrar invandiga 12 st 60 000 60 000
57 Glaspartier
6 YTSKIKT
61 Tragolv

Parkett i lagenheterna 1341 m2 469 455 311558 66% 311558 28442 NG entreprenad inkl sackel

Gemensamma golvytor 127,5 m2 63 750 63 750

Socklar/taklister 200 000 200 000
63 Keramik 365,5 m2 182 750 182 750

Badrum inkl porslin och armaturer 39 st 1950 000 1390 000 10 000 justerad standard
65 Malning 2153 m2 1291 800 852 500 66% 852 500 47 500 NG entreprenad
68 Galler
69 Skranmattar 2 st 40 000 40 000
7 RL )
71 Sys j? i

5 T
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ENTREPRENADKOSTNADER
Allmant

Reserv

GE-arvode

Byggledning mm

Kontroll, besiktning

Etablering

Lyfthjélpmedel mm

Stéllningar

Kopiering, férbrukning, stédning mm
Rivning

Ovriga gemensamma arbeten

Mark

Schakt och fylining
Spont
Sprangningsarbeten
Stédmurar
Finplanering
Markbelaggning
Markkomplettering
Yitre VA

Yttre El

Grund

Grundférstérkning

Pélning

Plintar mm

Bottenplatta

Grundmurar

Provisorier

Perimetertétning
Varmeisolering, lattfyllning mm
Insektsskydd

FOREN \rr\r GEN FOR
BYGGEMENSKAPER

30
31

Stomme
Overgripande stomentreprenad
Betongstomme
Prefabstomme
321 Prefabelement
322 Filigran och skalvaggar
327 Balkongplattor
328 Icke barande betongelement
Stalstomme
Trastomme
Pagjutning och utjgmning
Takkonstruktioner
Brand- och ljudtatningar
Haltagning

Yttre stomkomplettering
Overgripande tak- och fasadentreprenad
Fasad
Puts mm
Fénster
Dérrar och portar
Taktackning
Isdlering
Platslagare
Yttre smide
Ovriga yitre stomkompletteringar
491 Yttre solskydd
492 Yttre skyltning
495 Fasadhiss

Inre stomkomplettering

Allmanna kompletteringsarbeten

Murverk mm

Regelvaggar mm

Golvkonstruktioner

Trappor mm

Innerdérrar och luckor

Glaspartier mm

Réacken och smide

Ovriga inre stomkompletteringar
591 Icke bérande prefab rumselement

DIVERCITY

Ytskikt
Tragolv mm
Mattor
Keramiska plattor
Natursten
Malning
Tapeter
Fogfria beléaggningar
Galler mm
Ovriga ytskikt
691 Torkmattor

Rumskomplettering
Systemvaggar

712 Kylrumsvéggar
713  WC-véggar
715  Blockvaggar
718 Bastu mm
Installationsgolv
Innertak och akustik
Snickerier
Inredningssmide

Inre solskydd
Lassystem

Beslag

Ovrig rumskomplettering
791 Skyitning

792  Mbbler

793  Textilier

795  AV-utrustning
796  Vitvaror mm
798  Brandslackare
799  Diverse rumskomplettering

80
81

83
84
85
88

89

97

98
99

WS
WVS allméant
Véarme
Vatten och aviopp
828  Badrumskomplettering
Kylning
Ventilation
Klimatstyrning
Storkéksutrustning
Ovriga VVS-system
884 Centraldammsugare
Sophantering

El
El allmént
901 Elserviser
902 Potentialutjamning

908 Komplettering el
PV och annan elférsérjning
Reservkraft och UPS
Batterianléggningar, energilagring
Belyshing
Hissar mm
Larm och sdkerhet

961 Brandlarm

966 Tilltradeskontroll

967 CCTV
Natverk och telefoni
971 Gemensam backbone
972 LAN

973  WLAN
975  Telefoni
977 TV

979  Natverk komplettering
Integrerade styrsystem
Ovriga elsystem

991  AV-system

992  PA-system

998  Ljudsystem




NAR det kostar &@r minst lika
viktigt som hur mycket det kostar
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LYFTPLAN Alla belopp i k SEK

| fre sep 20709 20/10 20/11 20/12 21/1 21/2 21/3 21/4 21/5 21/6 efter sluth. KSEK |
Entreprenader 2 000 2 000 4 000 4000 6 000 6 000 5000 5000 4 000 4 000 3021 45021
Entreprenadreserv 12% 240 240 430 480 720 720 600 600 480 430 363 5403
Entreprenadmoms 12 606 63023
Byggledning, inkdp mm 600 360 360 360 360 360 360 360 360 360 360 325 4525
Arvode (vinst, risk SVP) 2500 2 500
Projektering 4000 1535 5535
Projektadministration 200 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 375 1875
Anslutningsavgifter 1650 1650
Frikop parkering 1750 1750
Ovrigt 200 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 213 1013
Mark BR 15 015 15015
Lagfart BR (1,5% av fastighet) 225 225
Pantbrev (2% av kredit) 1052 1052

IUTGIFT / ménad (inkl reserv) 20015 8767 2780 5020 5020 7 260 7 260 6 140 6140 5020 5020 15627 98 169

Slutfinansiering

Egenkapital 6077 6077

Insatser 57570 57570

Tomtratt 15025

Byggkreditiv - 10 000 2500 5000 5 000 7 500 7 000 6 000 6 000 5 000 5 000 - 59 000

Slutfinansiering 1 {hus) 21 000 21 000

Slutfinansiering 2 {mark) 15 200
ITillgﬁningt kapital / manad 21102 10 000 2 500 5000 5 000 7 500 7 000 6 000 6 000 5 000 5 000 15570 99 847 I
IﬁSSA {hela byggreserven utnyttjas) 1087 2 320 2 040 2 020 2 000 2240 1980 1840 1700 1680 1 660 1602 1678 |
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Privata, skattade pengar gor att varje krona raknas mer an i
kommersiella projekt

Extremt viktigt att halla tillbaka kostnader lagom mycket

Byggemenskapens olika faser har olika ekonomiska forutsattningar

"BRENINGEN FOR
BYGGEMENSKAPER

DIVERCITY omndiplan




FINANSIERING

H
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Byggande handlar om finansiering

O TESSIN Pagaende projekt €  Fastighetsutvecklare Mer v REGISTRERA LOGGA IN

Ve ms p en g ar ? Nu kan du ocksa investera i fastigheter

0-13% genomsnittlig avkastning. Inga avgifter. Lag minsta investering r
."“?"j‘ - %
-

Vilka villkor? — s=s=

N N N NN Sy S
11111111
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1 10% loke FOr g anvandn
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Markkostnad ca 15,3M
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De forsta 20 medlemmarna intervjuades om sina privata finansiella forutsattningar.
Alla klarar de 5% egenkapital som ar ett villkor for att delta, ca halften klarar 15%
under byggfasen, bara fyra-fem skulle klara de 30% bankerna tidigare kravt.

30%

(18.000,-/m2)

15%

(9.000,-/m2)

5%

(3.000,-/m2)

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1112 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

DIVERCITY



VARDERING

Beraknade projektkostnader: SEK 92M
Darav markkostnad: ca SEK 15M
Kostnad per m2 BOA+LOA: SEK 51.000,-

Auktoriserad vardering: SEK 54M
Boverkets vardering: SEK 59M
Boverkets kreditgarantier: 90% av varde
Varderingen sker alltid med en
forvaltningsfastighet som utgangspunkt.

Bruksvardessystemet styr antagandet om
intakten. Kalkylrantan avgor vardet.

CIC)
CICC
CICC)
i
e

FORENINGEN FOR
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2 olika FINANSIERINGSSPAR

EKOBANKEN
med Boverkets kreditgarantier som sakerhet

90% av 59,5M > 53,5M = 58% av projektkostnad

Varderingen inte beroende av markoverlatelse

AFFARSBANK + PRIVAT TOPPLAN

Teoretiskt mojligt att [ana 50 - 60%
av faktisk kostnad som byggkreditiv.

Hog kostnad for privat 1an 25% pa toppen
Aterstar 15 — 25% som maste I6sas pa annat satt

CIC)
CICC
CICC)
i
e
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KASSAFLODE

Ca. 6% av totalkostnaden
fore markkop / byggstart

Byggkreditiv gar in efter att
egenkapital aktiverats

60% byggkreditiv kan vara
optimistiskt

15% egenkapital under
byggskedet mer an manga
medlemmar klarar

25% topplan ar dyrt och kan
vara svart att na

IMlgfulAlslolNID[JlFIMIAIMI [l AlslolNID[JIFIMIAIMI O] JTAlsTOINID[JTFIMIAIMIO|Y
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SLUTFINANSIERING

Konventionell slutfinansiering
med den nya bostaden som

akerhet. ) ..
sakerhet FARDIGSTALLANDE SEK/m2
Bostadsarea

Manga medlemmar frigor
kapital som nu ar bundet i den
nuvarande bostaden.

MARKKOP/
BYGGSTART

BYGGEMENSKAPER DIVERCITY



KASSAFLODE

Om alla medlemmar som har
rad att bo i de fardigstallda
lagenheterna ocksa ska ha
rad att vara med om att
genomfora projektet (gront)
kommer finansieringen att bli
en nast intill odverstiglig
utmaning.

(Aven framtida hyresgaster
maste delta i finansieringen
under byggskedet, annars

maste deras framtida grannar
betala dven deras andel)

IMlg{ulalslolnID|ulFIM AIMIu]aTAlsTOINID[JlFIMIAIMIG]uTAlsTOINID[JTFIMIATMIG]Y

2018 2019

FARDIGSTALLANDE SEK/m2

50k
85%

40k

) 30k
MARKKOP/
BYGGSTART

20k

2020

DIVERCITY
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KASSAFLODE

Om markkopet / betalningen

av marken kan skjutas till A A AR o
efter att slutfinansieringen ar

pa plats blir utmaningen att
klara mellanfinansieringen
overkomlig.

60k

54k

50k
85%

40k

Tankbara verktyg ar t ex

reglerna om omvand moms

for underentreprenader och

AB 04:s betalningsregler BYGGSTART

30k

20k

2018 2019 2020

DIVERCITY



. FARDIGSTALLANDE
omnlplan MARKKOP

MOMSBETALNING
SLUTFAKTURA

Byggemenskapen Gérden, Uppsala
lllustration av finansieringsbehovet
v4 - 60% bank, sent kép, moms, entr

60k

SEK/m2
Bostadsarea
sos 1808 16 -
50k
UPPSKJUTEN
OMVAND
MOMS 40K
10% av
ENTREPRENADEN
BYGGSTART _ 60%

30k

20k

10k

|J|F|M|A|M|J|J|ASONDJFMAMJJASONDJFMAMJJASOND
2018 2019 2020

DIVERCITY
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Ekonomisk plan

BYGGEMENSKAP GARDEN

EKONOMISK PLAN FORHANDSKOPIA

Bostadsrattsféreningen Garden Rosendal, Uppsala

769638-7633

Uppsala 2020-08-

Maria Lindstrom Nilsson Torun Lilieholm Baroudi

Katja Jahn Torbjérn Fangstrom

Paula Blomberg Klara Ellstrom
T

DIVERCITY



Ekonomisk plan

Ekonomisk plan for Bostadsrattsforeningen Garden Rosendal, Uppsala kommun.

Org.nr: 769638-7633

Innehallsférteckning

A. Allmanna forutsatiningar

B. Beskrivning av fastighet och byggnad
C. Kostnader for foreningens fastighet
D. Finansieringsplan

E. Berdknade I6pande kostnader, avsattningar och utbetalningar
F. Berdknade |6pande intdkter

G. Nyckeltal

H. Lagenhetsredovisning

l. Sarskilda férndllanden

J. Resultat- och kassaflédesprognos

K. Kanslighetsanalys

_ B ol
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Indata 1

Indata

BTA {(huvudbyggn)
Ljus BTA

BTA uthus

BOA

LOA

Gem lokal (BIA)
BOA/LOA
Utnyttjandegrad

Bostadsratt
Hyresratt
Hyreslokal

Andel BR

Andel HR ex lokal
Andel lokal HR

Insats

Hyresniva
Lokalhyra
Upplatelseavgift
Avgiftsniva

-
-
-

5
r
r
-
r

0000
.

m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
%

m2
m2
m2

SEK
SEK/m2 ar
SEK/m2 ar

SEK
SEK/m?2 &r

G,
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2614
2614

1689
128
68
1817
0,695

1267
550
117

69,7%

23,8%

6,4%

45000

1950

1500
varierande

680

DIVERCITY

Nyckeltal
Anskaffningskostnad byggn
Ansk.kostnad inkl mark
Beraknat taxeringsvarde
Insats + uppl. avgift  tot
Insats + uppl. avgift BR
Belaning ar 1
Driftkostnader ar 1

Arsavgift &r 1/ BOA+LOA BR
Hyrorar 1/BOA HR
Hyror ar 1/LOA HR

Kapitalkostnad
Drift och underhall ar1l
Kapitalkostnad

Kapitalkostn totalt ex mark
Kapitalkostn inkl mark

SEK/m2 BTA SEK/m2 BOA+LOA
29635 42 638
35499 51073
18 349 26399
21635 31128

44 637
8 225 11834
224 322
681
1950
1500
557
715
322
Exkl. mark Inkl. mark
77 466 848
92793 158




Indata 2

Kapitalkostnad BR 54021 749 64 702 600
Mark BR SEK/m2 BTA 6000 Kapitalkostnad HR 18 468 019 22121 796
Mark HR SEK/m2 BTA 3200 Kapitalkostnad |lokal 4977 079 5961 761
Mark Lokal SEK/m2 LOA 1500
HYRESKOSTNADER SEK/m2 BOA HR
Markpris (kSEK) BR 15 684 000
HR pot - 2594020 Amortering, ar HR  60/100 278 692 643
Lokaler - 575325 Ranta, % 23 508 801 1175
Summa 15 108 675 Kapitalkostnad 787 493 1818
Enl avtal 15 029 000 Driftkostnad 322
Skatter, avsattningar 36
Byggkreditiv SEK 64 000 000 Utgiftstackande hyra | 2176 |
Byggkreditiv ranta % 4,20 1 344 000
Pantbrev % av kredit 2,00 1 280 000
Exp kostnad pantbr 375 MANADSAVGIFTER SEK/m2 BOA BR
Lagfart BR % av mark 1,50 226 485
Lagfart HR % av mark 4,25 Amortering, ar BR 60 186 308 147
Exp kostnad lagf 825 Ranta, % 2,3 176 976 140
Med| avgift Ekob SEK 101 000 Kapitalkostnad 287
Uppl avg Byggkred % 0,25 160 000 Driftkostnad 322
Skatter, avsattningar 36
Egenkapital Ek For SEK 3600 6 080 472 Utgifttackande avgift | 645 |
Tomtrattsavgald % 4
SEK 603 860
Rabatt ar 142 % 50
SEK 301 980
gl
i

EN FOR
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INVESTERING

Entreprenader
Entr arvode

Projektering
Projektlots

Anslutningsavg
Lov mm
Parkeringsfrikép
Forsakringar
Administration

Ranta
Pantbrev
Upplaggn avg mm

DELSUMMA

Mark
Stampelskatt

SUMMA

CRCIC
oI
- i}

r
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SEK
SEK

SEK
SEK

SEK
SEK
SEK
SEK
SEK

SEK
SEK
SEK

SEK
SEK

ex moems

45 000 000
5620000

4527 000
1500000

1053420
150000
1400000
114 758
300 000

1344000
1280375
261000

62 550 553

15099 000
227 310

15326 310

77 876 863

ink moms

56 250 000
7025000

5658 750
1875000

1316775
187 500
1750000
143 448
375000

1344000
1280375
261000

77 466 848

15 099 000
227 310

15326 310

92 793 158

delsumma

63 275 000

1750 000

9556473

1344 000

1280375

261 000

77 466 848

15 099 000
227 310

15326 310

92793 158

SEK/m2 BTA SEK/m2 BOA/LOA

24 206

669

3 656

514

490

100

20 635

5776
87

5863

35 499

34 826

963

5 260

740

705

144

42 638

8 310
125

8 436

51073

DIVERCITY



Anskaffningskostnad

SEK inkl moms SEK/m2 BTA SEK/m2 BOA+LOA
Anskaffningskostnad mark: 0 (Tomtréitt)
Berdkn. entreprenadkostnad: 63 275 000 24 206 34826
Ber&knad byggherrekostnad; 9556473 3656 5260
Parkeringsfrikdp: 1 750 000 669 963
Kapitalkostnad under byggtid 2885375 1104 1588
PRELIMINAR
ANSKAFFNINGSKOSTNAD T 5e080 s e

SEK inkl moms SEK/m2 BTA SEK/m2 BOA+LOA
Framtida markpris: 15099 000 5776 8310
Framtida lagfartskostnad (1,5%): 227 310 87 125
FRAMTIDA MARKFRIKOP 15 326 310 5863 8436
FRAMTIDA TOTALKOSTNAD 92 793 158 35499 51073

FFF
I'FV'
I'FV'
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Byggfinansiering

SEK M %
Egenkapital enl medlemsavtal  SEK 3600 /m2 6,1 6,1%
Byggkreditiv BOA+LOA 64,0 64,7%
Mark Senare kop 15,1 15,3%
Uppskjuten moms Entreprenader 11,3 11,4%
Senarelagd entreprenadbetalning 5% 2.5 2,6%
Summa 99,0 100%
Investering 92,8 93,8%

L)
CRCICIC
CoCICic
- EEN

e
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Drift & Underhallskostnader

Forsakring 1,8 % 60 000 61 080 62 179 63 299 64 438 65 598 66 779 67 981 69
Administration
Styrelsearvode

Admin forvaltn 1,8 % 40 000 40720 41 453 42 199 42 959 43732 44 519 45 320 46
Revision 1,8 % 15 000 15 220 15 545 15 825 16 110 16 399 16 695 16 995 17
Vatten+avlopp 1,8 % 105 301 107 196 109 126 111090 113 090 115:125 117 198 119 307 121
Fjarrvarme 1,8 % 145293 147 908 150 571 153 281 156 040 158 849 161 708 164 619 167
Fastighetsel 1,8 % 124 327 126 565 128 843 131162 133 523 135927 138 373 140 864 143
Fiber

Avfall 1,8 % 20 597 20 968 21 345 21729 22 121 22519 22924 23 337 23
Fastighetsskotsel 1,8 % 60 000 61 080 62179 63 299 64 438 65 598 66 779 67 981 69
Stadning 1,8 % Inkl

Driftavtal 1,8 % 15 000 15 270 15 545 15 825 16 110 16 399 16 695 16 995 17
Ovrigt 1,8 % 5000 5090 5182 5275 5370 5 466 5565 5665 5
SUMMA D&U 585518 596 057 606 786 617 709 628 827 640 146 651 669 663 399 675

Garantihantering

Underhall 2% 0 0 0 10 000 10 200 10 404 10 612 10 824 11
Fondavsattn 0,1 % 47 964 47 964 47 964 47 964 47 964 95928 95928 95928 95
Fastighetsskatt 2% 12 020 12 261 12 506 12 756 13 011 13271 13 537 13 808 14
Fastighetsavgift 2% & o = = . = = - =

TOTAL KOSTNAD 1656982 1955837 1956116 1966594 1967472 2016524 2017826 2019344 202!

DIVERCITY



Resultatprognos

Hyresintakter

Arsavgifter

INTAKTER

Tomtrattsavgald
Driftkostnader
Fastighetsskatt
Fastighetsavgift
Avskrivning

Rantor

KOCSTNADER

RESULTATPRCGNQCS

Ackumulerat resultat

% \ ar

1,6 %
1,6 %

1,8 %
2,0 %
2,0 %
120 ar
2,3 %

998 268
842 520

1840 788

301 980
585518
12 020

645 557
494 500

2039575

198 787 -

198 787 -

1014 240
856 000

1870 241

596 057
12 261

645 557
834 555

2088430

218189 -

416 977 -

1 030 468
869 696

1900 164

606 786
12 506

645 557
823 860

2 088 709

188 545 -

605 522

1046 956
883611

1930567

617 709
12 756

645 557
813 165

2 089 187

158 619 -

764 141

1 080 726
912113

1992 839

640 146
132371

645 557
791775

2090750

97910 =

990 461

14

1169 996
987 455

2157451

699 871
14 653

645 557

738 300

2098 381

59 070

1012111
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Kassafléde % \ ar
Hyror 1,6 %
Avgifter 1,6 %

INBETALNINGAR

Rantor 2,3 %
Amorteringar
Tomtrattsavgald 4 %
Drift & underhall 1,8 %
Fastighetsskatt/-avgift

UTBETALNINGAR
Underhallsfond 0,1 %
Kassa

Ackumuterad kassa

Ackumulerad amortering

Ackumulerad fondering

5
CRCIC
oI
- i}
r
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998 268
842 520

1840788

494 500
215000
301 980
585518

12 020

1609018

47 964

183 806

183 806

215000
47 964

1014 240
856 000

1870241

834 555
465 000

596 057
12 261

1907 873

47 964

85596

98 209

680 000
95928

DIVERCITY

1 030 468
869 696

1900 164

823 860
465 000

606 786
12 506

1908 152

47 964

55 952

42 258

1 145 000
143 892

1046 956
883611

1930567

813 165
465 000

617 709
12 756

1908 630

47 964

26 026

16 231

1610000
191 856

1 080726
912113

1992 839

791775
465 000

640 146
13271

1910192

95928

13 281

7134

2540000
335748

1l

1169 996
987 455

2157 451

738 300
465 000

699 871
14 653

1917824

95928

143 699

408 629

4 865 000
815 388




A
Kostnad

Sammanlagd
kostnad

Tid

i
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Kanslighetsanalys

Rérlig rénta enl offert (1,65%)
Bostadshyra / m2

Lokalhyra / m2

Arsavgifter / m2

Rénta 3,5% efter 5 Gr bindning

Bostadshyra / m2

Bostadshyra / m2 utjdmnad 2,2 %/ar
Lokalhyra / m2 3,0 %/ar
Arsavgifter / m2

12% hégre byggkostnad*

Bostadshyra / m2

Lokalhyra / m2 1,8 %/ar
Arsavgifter / m2

*utbver reserver i byggbudgeten

Inflation 4%

Bostadshyra / m2 4 %/ar
Lokalhyra / m2 4 %/ar
Arsavgifter / m2
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1
1599
1599

519

1858

2020

1500
537

1952
1500
613

1950
1500
521

DIVERCITY

2
1709
1709

635

2020

2064
1545
773

2110
1527
792

2028
1560
740

3
1706
1706

639

2014

2110

1591
751

2088
1554
791

2109
1622
717

4
1703
1703

642

2007

2156

1639
728

2066
1582
791

2193
1687
693

6
1724
1724

677

2544
2252
1739
1059

2024
1640
790

2372
1825
683

11
1713
1713

698

11
2483
2511
2016

857

11
1918
1793

790

11
2886
2220

550

16
1839
1839

723

16
2559

2337
837

16
1815
1960

792

16
3512
2701

397




MEDLEMMARNA

BANKEN

36 M
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ANNAT 1M %
5M 5 63M TOMT 15 M
ANNAT
8M

KONSULTER y
MOMS 12 M ﬂﬂ M
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PARTNER
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Datum

. = : P Beslut

Boverket 2020-08-21 3.6.1
Myndigheten ftir samhallsplanering,
byggande och boende
Brf Gérden i Rosendal
c/o Maria Lindstr6m

Torgny Segerstedts Allé 44

75644 Uppsala

Preliminar bedomning géllande kreditgaranti

Beslut
Boverket limnar som en preliminér bedomning att kreditgaranti kan ingds
inom hégst 71 100 000 kronor.

Denna preliminira bedémning ér dock beroende av foljande omstindigheter.
« Vid tidpunkten for provningen har ingen beddmning av lantagare, siker-
heter eller forséljningsgrad/uthyrningsgrad gjorts.

Redogoérelse for arendet

Brf Gérden i Rosendal har ansokt om en preliminér bedémning — utifran lam-
nade uppgifter om aktuellt projekt — av forutséttningarna for att kunna erhélla
en statlig kreditgaranti. Detta med stod av forordningen (2020:255) om statlig
kreditgaranti for 1an for bostadsbyggande (kreditgarantifSrordningen).

L@mnade uppgifter om aktuellt projekt
Brf Gérden i Rosendal har i sin ansokan lamnat foljande uppgifter.

Kommun och fastighet: Uppsala Kébo 83:1

Léantagares namn och org.nr: Brf Garden i Rosendal, 769638-7633
Boarea (BOA) kvm: 1 688

Lokalarea (LOA) kvm: 128

Berdknad produktionskostnad: 92 000 000

Total beléning i projektet:

Tomtrittsavgald:

Hyra eller drsavgift per kvm BOA:

Hyra eller arsavgift per kvm LOA:

e e & @ o o o o o

Skal for beslutet

For att Boverket ska kunna ingé avtal om kreditgaranti i ett enskilt drende
krdvs att det finns ett ramavtal mellan berdrd kreditgivare och Boverket (2 §
andra stycket kreditgarantiforordningen). Vidare maste kreditgivaren i ett sa-
dant ramavtal ha gjort en sjdlvstindig bedémning av bland annat 14ntagarens
betalningsformaga och fastighetens viérde.

Diarienummer

4212/2020

DIVERCITY

Boverkets preliminira beddmning visar att kreditgaranti kan ingéds med kredit-
givare inom hdgst 71 100 000 kronor.

Vid den slutliga provningen giller dock denna preliminira bedémning endast
under forutsittning att de uppgifter som Brf Garden i Rosendal limnat om pro-
jektet —och som redovisats ovan — kvarstar. Vidare att uppgifterna dé ocksé
ska relateras till de omstéindigheter som i 6vrigt giller vid den tidpunkten.

I detta drende har enhetschef Magnus Jacobsson beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Fastighetsekonom Lisa Borgstrém Akesson har varit foredra-
gande. I den slutliga handliggningen har ocksa fastighetsekonom Julia Antons-
son deltagit.

Magnus Jacobsson

enhetschef
Lisa Borgstrom Akesson
fastighetsekonom

2(



ViarderingsInstitutet

i Uppland AB Sida2 (9)
Innehallsférteckning
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VirderingsInstitutet
1 Uppland AB Sida7 (9)

Underhall
Utvandigt Nybyggnation
Invandigt: Nybyggnation

VARDEBEDOMNING

Syftet med foreliggande vardering &r att beddma fastighetens marknadsvarde
d.v.s. det sannolikaste priset vid en forsaljining under normala omstandigheter
pé& den dppna fastighetsmarknaden .

Yardebeddmningen sker med cashflow-analys. Cashflow-modellen innebar

en analys och nuvardesberakning av de framtida betalningsstrommar ett
fastighetsinnehav ger upphov till. Kalkylforutsattningarna redovisas pé separat
hilaga.

Vardetidpunkt
Augusti 2020

VARDERINGSRESULTAT (Férhandsvardering)

Avkastningsvarde, enligt bilaga: 82 143 000 kr

Fastighetens marknadsvarde i fardigt skick bedéms till:

82 000 000 kr

ATTIOTVAMILJONERKRONOR

Intervall vardebedémning78.0 —86.0 milj kr

Uppsala 2020-08-11

Nils Wilander
Fastighetsekonom
Av Samhallsbyggarna aukt fastighetsvarderare

Bilagor:  Kalkylforutsattningar
Avkastningsvardering

Varderingsinstitutet | Uppland AB
F astighetsvardering: av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare
Telefon nr: 018-136960/0735 411319
E-mail: nilsé@vardering.eu




Varderingen ar grundlaggande for finansieringen
Markvardet den storsta variabeln for totalkostnaden

Var kommer pengarna ifran? > Det pratar vi om i oktober

111
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Boverkets kreditgarantier
Investeringsstod
Startbidrag for byggemenskaper

Mikrofonder

Driftnetto, yield, avkastningskrav

B,
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Hur mycket far en projektlots betalt?

Guttschow 3-4% av projektkostnaden
Guttschow EUR 95,-/m2 BOA+LOA (Tubingen)
Guttschow EUR 160,-/m2 BOA+LOA (Freiburg)
Conplan EUR 70-200/m2 BOA+LOA

L)
CICC
CICC)
i
e
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Boverket och Vinnova verkar tro det.
Regeringen annonserar startbidrag.

aBts-
Boverket

Mg e attareG
vy o e

i sU= -2
Byggemenskaper som en
del i bostadsforsorjningen
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