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EKONOMISK PLAN
BRF TYSTA KALLE

1 ALLMANT

Brf Tysta Kalle med org.nr. 769618-8353 har registrerats hos Bolagsverket 2008-05-24. Bo-
stadsrittsforeningen har till eandamdl att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus upplita ldgenheter at medlemmarna till nyttjande utan
begransning i tiden. En medlems rétt i féreningen, pa grund av en saddan upplatelse, kallas
bostadsritt. En medlem som innehar en bostadsritt kallas bostadsrattshavare.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsréittslagen har styrelsen upprattat féljande
ekonomiska plan fér foreningens verksamhet.

Berakningen av féreningens arliga kapital- och driftkostnader etc. grundar sig pa vid tiden for
planens upprattande kanda férhallanden.

Affdren kommer att ske genom att foreningen fdrvirvar aktierna till NYAB (nybildat
lagerbolag). Bolagets enda tillgéng dr fastigheten Falhagen 13:1. Brf Tysta Kalle forvirvar
sedan fastigheten (interntransaktion) frén NYAB. Detta sker vid tilltridet av fastigheten.
Ldgenheterna upplats med bostadsrdtt och fastigheten utnyttjas som sikerhet for
féreningens IGn. NYAB kommer dérefter att sdljas for likvidering. Forsélining av fastighet via
aktiebolag till en bostadsréttsférening (“Bolagsombildning”) har prévats av Regeringsrdtten
2006-05-03. For det fall bastadsrittsféreningen i framtiden avyitrar fastigheten kommer det
dvertagna skattemdssiga véirdet att ligga till grund fér beriikning av skattepliktig vinst.

Nedan angiven anskaffningskostnad for foreningens fastighet ar den slutliga.

Upplatelse med bostadsritt avses ske direkt efter att féreningen har tilltratt fastigheten,
vilket beriknas ske maj 2015, Inflyttning har skett.

2 BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Registerbeteckning Falhagen 13:1

Kommun Uppsala

Férsamling Uppsala Domkyrkoférsamling

Adress/helégenhet Botvidsgatan 23, Hjalmar Brantingsgatan 1, 3A, 3B,
Viderkvarnsgatan 30

Tomtarea 2321 m?

Agarstatus Aganderitt

Planférhallanden Detaljplan (stadsplan) faststalld 1947-04-19
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Servitut /Nyttjanderétt

Férsdkring

For fastigheten finns ej ndgra inskrivna servitut.
Fastigheten kommer att bli forsdkrad till fullvérde.

Medlemmarna i foreningen rekommenderas att
komplettera sin hemforsakring med ett sa kallat
bhostadsrattstillage.

3 BYGGNADSBESKRIVNING OCH TEKNISK STATUS

3.1 Byggnadsbeskrivning
Byggnadsar

Byggnadstyp

Uthyrningsbar area
Bostadslidgenheter
Lokaler

Gemensamma utrymmen

Uppvadrmningssystem

Ventilation

Hiss

Grundlaggning

Stomme

Bjalklag

Yitertak

Fasader

1951

Flerbostadshus i 5 vaningsplan.
3354,3m’,

38 lagenheter om sammanlagt 2 655,7 m’,
8 lokaler om sammanlagt 698,6 m”.

Driftsutrymmen, tvittstuga, forrad och lokaler i
kallaren.

Fjarrvirme. Utrustning i varmeundercentral fran 1985
och 2005. Vattenradiatorer och varmestammar.

Siglvdragsfraniuft till bostader, ej vindslgh. Mekanisk
till- och franluft i de flesta lokalerna. Spaltventiler i
fénster for tilluft till Igh.

2 st linhissar.
Grundmurar av betong som &r palade till fast underlag.

Armerad betong samt konstruktionsbetong upplagd p3
stalbalkar.

Armerad betong 6ver killare och konstruktionsbetong,
fyllning, dvergolv i dvrigt.

Taktegelpannor, vissa delar med plat. Takstegar och
taksikerhet. Glastak p& marginella delar.

Betongsockel, varierande fasadmaterial i bottenvaning,
puts i vangsplanen. Tegel i lokaldelar.
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Fonster | huvudsak 2-glasfénster med kopplade bagar. Pa
vindarna finns 3-glasfdnster.

Trapphus, entré Naturstensgolv, malad puts pa vagg och mélade tak.
Handledare av trd. Smidesracken.

Tvattstuga 2 TM, 1 TT, 1 kallmangen, 1 stenmangel, 1 centrifug, 1
tvittbank. Kondensavfuktare och varmeflakt.

3.2 Teknisk status

Betraffande fastighetens tekniska status och skick hanvisas till besiktningsprotokoll upprattat
av Projektledarhuset (Hillar Truuberg), den 30 december 2013 samt reviderat 2015-03-20.
Bristerna under kalkylperioden (11 ar) uppgér enligt besiktningsutidtandet till ca 665 000 kr
inkl moms. Som initial reparationsfond avsdtts 665 000 kr inkl moms.

4 TAXERINGSVARDE

Taxeringsvirdet for &r 2015 3r 42 095 000 kr, férdelat pa bostader 36 400 000 kr och lokaler
5 695 000 kr. Typkod &r 321 (Hyreshusenhet, bostader och lokaler). Taxeringsvardet ar
framtaget vid den allménna fastighetstaxeringen 2013. Enligt gdllande regelverk ligger
taxeringsvirdet fast i tre &r och justeras nista gang vid den forenklade fastighetstaxeringen
ar 2016.

5 FORENINGENS ANSKAFFNINGSKOSTNAD

Totalt inképspris’ 95 500 000 28 471
Lagfartskostnad® 633 075
Pantbrevskostnad® -
Ombildningskostnad 500 000
Reparationsfond 665 000
Ing saldo och ofdrutsett 250 000
Anskaffningskostnad 97 548 075 29 081

Y Imképspriset 4r fordelat mellan képeskilling for fastigheten, 3 837 000 kr, och képeskilling for aktierna i
bolaget (ej inrdknat bolagets likvida medel), 91 663 000 kr.

? Lagfartskostnaden &r berdknad som 1,5 % av det higsta av képeskillingen fér fastigheten {ej Inriiknat
képeskillingen {or aktierna) och taxeringsvirdet.

* Befintliga pantbrev: 42 735 000 kr.
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6 FINANSIERING

Loptid _ Rénta _ Amortering Kapital- Rénta efter
ar Y kr kr kostn kr
Bottenlan 1 11000000 «caSar 3,00 330000 110000 440000 3,50
Bottenlin 2 11065000 <ca3ar 2,75 304288 1i0650 414938 3,25
Lan vilande insatser 1 1961 300 Ri‘}rlig4 2,50 49033 - 49033 2,75
Summa lan ar 1 24 026 300 Snittrénta: 2,84 683 320 220650 503970 3,32
Insatser 73521775

Summa finansiering &r 1 97 548 075

Amorteringen bygger pa 100-arig rak amorteringsplan vilket inneb&r att amorteringen ar lika
stor under hela perioden. Om amorteringsperioden féljs &r lanet slutamorterat om 100 ar.
Rantan angiven men 1-1,5% marginal i forhallande till erhallna offerter.

7 FORENINGENS KOSTNADER

7.1 Drift- och underhaliskostnader

ki kr/m?2
Vatten® 55 000 16
Varme 475 000 142
EI° 110 000 33
Renhallning 35000 10
Styrelse/revision 30000 9
Ekonomisk forvaltning 100 000 30
Trappstéddning 50 000 15
Fast skotsel 150 000 15
Férsikring 40 000 i2
Ovrigt 100 000 30
Lépande underhall 100 000 30
Summa driftkostnad ar 1 1245000 371
Avsittning yttre underhall: 43 858 25
Arlig hétjning av driftkostnad 2,00%

Beddmningen av de |6pande driftkostnaderna bygger pa uppgifter fran fastighetsagaren
samt den normala kostnadsbilden for likvirdiga fastigheter. Det faktiska virdet fér enstaka
poster kan bli hogre eller ligre &n det berdknade vardet. Drift- och underhallskostnaderna
antas 6ka i takt med den bedémda inflationen. Det beddmda underhallsbehovet enligt
underhallsplanen ticks av den arliga avsittningen till den yttre fonden tillsammans med
reparationsfonden vid kalkylstarten.

* Ear rirliga 1&n antas rintan gélla i ett ar, ddrefter dndras den till den rintesats som star angiven under
rubriken rintesats efter 16ptid.

® 15,4 kr per kbm

51,5 kr/kwh
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7.2 Historiska driftkostnader

| nedanst3ende tabell redovisas historiska driftkostnader for fastigheten baserat pa de
uppegifter som lamnats av fastighetségaren. Vatten anges i kbm och el i kwh. Viarme och
renhallning redovisas i kr.

Utfall 2013 Utfall 2014

Vatten - 3301
Virme 469 613 468 150
El - 72 259
Renhallning - 31155

7.3 Fastighetsskatt/avgift

kr
Taxeringsvirde bostader 36 400 000
Kommunal fastighetsavgift {1 243 kr per Igh) 47 234
Taxeringsvirde lokaler 5695000
Fastighetsskatt {1,0% av taxv} 56 950

Fastighetsskatten/den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus uppgar till 0,30 % av
taxeringsvirdetfor bostadsdelen och 1,00 % av taxeringsvérdet for lokaldelen. Den
kommunala fastighetsavgiften dr dock begrénsad till maximalt 1 243 kr per ldgenhet.
Taxeringsvardet antas 6ka med 2,0 % per ar.

8 FORENINGENS INTAKTER

Arsavgift bostader 1487 350 570
Hyresintdkter bostéder 76119 1684
Hyresintdkter lokaler 856 566 1226
Parkering, garage mm 65 700
Totala intéikter 3r 1 2 485 735
Arlig héining av avgifter (snitt) 2,00%
Arlig hoining av hyror (snitt) 2,00%

Arsavgiften antas 6ka med i genomsnitt 2 % per &r.

9 EKONOMISK PROGNOS SAMT KANSLIGHETSANALYS

| féljande avsnitt redovisas en ekonomisk prognos for perioden 1-6 ar samt ar 11 givet ett
inflationsantagande om 2 % per ar.

Darutdver redovisas en kéinsfighetsanalys I utvisande férandringar i arsavgiftsuttagen vid en

antagen inflationsutveckling pa 3,0% istéllet for 2,0% samt en antagen rantedkning om 1,0%.
Kanslighetsanalysen visar vad avgiften behover vara for att resultatet och kassaflddet ska bli
minst samma som i prognosen varje ar i kalkylen.
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Darefter foljer en kiinslighetsanalys if utvisande nddvindiga fordndringar i drsavgiftsuttagen
vid olika anslutningsgrad till féreningen. 100 % anslutning innebdr att samtliga lagenheter
ombildas, 80 % anslutning att 80 % av den totala ligenhetsarean ombildas osv. Anledningen
till att arsavgiften forindras vid olika anslutningsgrad &r att foreningen maste lana till de
vilande insatserna, till dess att hyresritterna kan upplatas med bostadsrétt, och hyres-
intdkterna ar inte lika stora som kostnaden for 1anet. Vilande insatser antas lanefinansieras
till den rantesats som &r sarskilt angiven for 1anet vilande insatser i avsnittet Finansiering.

Inom foreningens elva férsta verksamhetsar foreligger ett atgérdsbehov om ca 665 000 kr
(se 3.2 teknisk status). Féreningen har beslutat om att avsdtta 665 000 kr i reparations-
fonden. Storre atgarder dirutdver som infaller under prognosperioden (se bilagt besiktnings-
protokoll) far antingen |anefinansieras alternativt om négon kvarvarande hyresrétt tomstélits
och féreningen kunnat sélja denna med bostadsratt.

Avskrivning sker i planen enligt en rak avskrivningsplan pa 200 ar. Arsavgifterna dr anpassade

for att ticka foreningens l6pande utbetalningar for drift, lAnerdntor, amorteringar och
avsattningar till underhalisfonden.
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9.1 Ekonomisk prognos
Prognosen dr baserad pa att 98% av bostdderna upplats med bostadsratt.

Rénta 683320 681880 675538 722860 715964 761318 724 087
Avskrivningar 305173 305173 305173 305173 305173 305173 305173
Driftskostnader 1245000 1269900 1295298 1321204 1347628 1374581 1517 648
Fastighetsskatt/avgift 104 184 106 2638 108393 110561 112772 115028 127 000
Summa kostnader 2337677 2363221 2384402 2459798 2481537 2556099 2673908
Arsavgift/m? (bostdder) 570 581 593 605 617 629 695
Arsavgifter hostider 1487350 1517097 1547439 1578388 1609956 1642155 1813 072
Hyresintikker bostader 76119 77 641 79194 20778 82394 84 042 92 789
Hyresintékier lokaler 856 566 873 697 891171 908994 927174 945718 1044 149
Parkering 65 700 67 014 68354 69721 71116 72 538 80 088
Sumnma intikter 2485735 2535450 2586159 2637882 2690640 2744452 3030097
Arets Resultat 148 058 172 229 201757 178084 209103 188 353 356 189
Kassaflddeskalky!

Arets resultat enligt ovan 148058 172229 201757 178084 209103 188 353 356 189
Aterforing avskrivningar 305173 305173 305173 305173 305173 305173 305173
Amorteringar -220650 -220650 -220650 -220650 -220 650 -220650 -220 650
Betalnetto fore avsdttning

till underhallsfond 232581 256752 286280 262 607 293626 272877 440712
Avsittning till yttre underhall -83 858 -85535 -87245 -88 590 -90770 -92585 -102 222
Betalnetto efter avsittn.

till underhdllsfond 148 724 171 217 199035 173617 202 856 180291 338491
Ingaende saldo kassa 915 000

Ackumulerat saldo kassa 1147581 1404333 1690613 1953220 2246846 2519722 4382 441
Ackumulerad avsattning till underhall 748 858 834 392 921637 1010628 1101398 1193983 1 685 438
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9.2 Kanslighetsanalys 1
Fordndrat ranteantagande och inflationsantagande enligt nedan.

Ranteantagande 3,84% 3,84% 3,84% 3,84% 3,84% 3,84% 3,84%
Inflationsantagande efter dkning 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
Réntekostnader 923583 915 034 906 484 897935 889386 880836 838 089
Avskrivningar 305173 305173 305173 305173 305173 305173 305173
Driftskostnader 1245000 1282350 1320821 1360445 1401258 1443296 1673176
Fastighetsskatt/avgift 104 184 107310 110529 113845 117260 120778 140 015
Summa kostnader 2577940 2RD9866 2643007 2677398 2713077 2750083 2956453
Arerforing avskrivningar -305173  -305172 -305173 -305173 -305173 -305173 -305 173
Amorteringar 220650 220 650 220650 220 650 220650 220650 220 650
Avsdttning underhallsfand 83 858 86373 88 964 91 633 94 382 97 214 112 657
Summa utgifter och avsattningar 2577275 2611716 2647448 2684508 2722936 2762774 2984 627
Hyresintakter mm 998385 1028336 1053186 1090962 1123691 1157402 1341746
Avgifter 1727613 1754597 1787296 1767163 1802101 1785664 | 1981372
Andring nddvandig nivd pd arsavgift 16,2% 15,7% 15,5% 12,0% 11,9% 8,7% 9,3%
Summa intiikter 2725998 2782933 2846483 2858125 2925792 2943065 3323118
Arets resultat 148 058 173 067 203 476 180727 212715 1921882 366 665
Betalnetto efter fondavsattning 148 724 171217 199035 173617 202 856 180291 338491

9.3 Kanslighetsanalys II

Nedan féljer flera kdnslighetsanalyser som utvisar de nddvandiga férandringarna i arsavgifts-
uttagen vid olika anslutningsgrad; 100 % anslutning innebér att samtliga ldgenheter
ombildas, 80 % anslutning att 80 % av den totala ligenhetsarean ombildas osv. Lokaler
raknas inte med i anslutningsgraden. Kanslighetsanalyserna visar vad avgiften behover vara
for att resultatet och kassaflddet ska bli minst samma som i prognosen varje ar i kalkylen.

9.3.1 100 % anslutning

Rantekostnader 634 288 627 945 621602 668924 662028 707382 670 151
Ovriga kostnader 1654357 1681341 1708864 1736938 1765573 1794781 1.949 821
Summa kostnader 2288645 23092385 2330466 2405862 2427601 2502163 2619972
Summa utgifter och avsittningar 2287979 2310297 2333188 2410329 2433848 2510225 2637671
Hyresintakter 922 266 940 711, 959525 978716 9498 290 1 018 256 1124 237
Avgiftsintdkter 1514437 1540803 1572698 1605230 1638414 1672261 1851925
Summa intdkter 2436703 2481514 2532223 2583546 2636704 2650517 2976161
Arets resultat 148 058 172229 201757 178084 209103 188 353 356 189
Betalnetto efter fondavsdttning 148724 171 217 199035 173617 202 856 180291 338 491
Avgifter kr/m? bostdder 570 580 592 604 617 630 697
Andring nodvindig niva pa arsavgift 0,1% -0,2% -0,1% 0,0% 0,0% 0,1% 0,4%
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9.3.2 90 % anslutning

Réntekostnader 822 995 835 523 829180 876503 869606 914960 877730
Ovriga kostnader 1654357 1681341 1708864 1736938 1765573 1794781 1949821
Summa kostnader och avsattningar 2477352 2516864 25383044 2613441 2635180 2709742 2827551
Summa utgifter och avsittningar 2476687 2517875 2540767 2617208 2641427 2717804 2 845249
Hyresintakter 1215219 1239524 1264314 1289600 1315352 1341700 1481345
Avgifisintdkter 1410191 1449569 1475487 1501924 1528850 1556395 1702 394
Summa intékter 2635410 2689092 2739801 2791525 23844282 2898095 3183 740
Arets resultat 148 058 172229 201757 178084 209103 188 353 356 189
Betalnetto efter fondavsittning 148724 171217 199035 173617 202 856 180291 338491
Avgifter kr/m? bostider 590 606 617 628 640 651 712
Andring nddvindig niva pa arsavgift 3,6% 4,4% 4,1% 3,9% 3,7% 3,5% 2,6%

9.3.3 80 % anslutning

Rantekostnader 1011703 1043102 1036759 1084081 1077185 11225353 1085 308
ﬁvriga kostnader 1654357 1681341 1708864 1736938 1765573 1794781 1949 821
Summa kostnader 2666060 2724442 2745623 2821015 2842758 2917320 3035129
Summa utgifter och avsittningar 2665394 2725454 2748345 2825486 2845005 2925382 3052828
Hyresintdkter 1508173 1538336 1569103 1600485 1632495 1665144 1838 454
Avgiftsintikter 1305945 1358335 1378277 1398618 1419366 1440529 1552 864
Summa intdkter 2814118 2896671 2947380 2999103 3051861 3105674 3391318
Arets resultat 148 058 172 229 201757 178084 209103 188353 356 189
Betalnetto efter fondavsattning 148 724 171 217 199035 173617 202856 180251 338 491
Avgifter kr/m? bostider 615 639 649 658 668 678 731
Andring nddvandig niva pa arsavgift 7,9% 10,0% 9,4% 8,9% 8,3% 7,8% 5,2%
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10 LAGENHETSREDOVISNING

Yta Andelstal Insats Insats Vilande Upplatelse- Avgift Akt hyra

m?2 bliv brf kr  kr/m?2 insats avgifter kr/man  kr/man
3A-1001 bv 4 rok g1 3,4447 2532641 27831 - - 4270 8191
3A-1002 bv 1rok 17 0,9926 729803 42930 - - 1230 2 360
3A-1003 bv 2 rok 56 2,0897 1536415 27436 - - 2 550 4969
3A-1101 1tr Srok 108 3,6744 2701487 25014 - - 4 554 8737
3A-1102 1tr 4 rok 91 3,1490 2315225 25442 - - 3903 7 488
3A-1103 1tr 1rok 17 0,9926 729803 42930 - - 1230 2360
3A-1201 2tr Srok 108 3,6744 2701487 25014 - - 4 554 8737
3A-1202 2t 4 rok 91 3,4447 2532641 27831 - - 4270 8191
3A-1203 2tr 1rok 17 - - - 725803 - - 2360
3A-1301 3tr Srok 108 3,6744 2701487 25014 - - 4 554 8737
3A-1302 3tr 5 rok 108 3,6993 2719781 25183 - - 4 585 8796
3A-1401 atr 2 rok 35,6 2,0827 1531262 43013 - - 2581 4952
3A-1402 4tr 1 rok 29,4 1,6750 1231497 41888 - - 2076 3983
3A-1403 a4 tr 2 rok 66,3 2,9003 2132337 32162 - - 3595 6 896
38-1001 bv 4 rok 95 3,2864 2416229 25434 - - 4073 7 815
3B-1002 bv 1rok 17 0,9926 729 803 42830 - - 1230 2360
3B-1003 b 4 rok 91 3,1490 2315225 25442 - - 3903 7 488
3B-1101 1tr 1rok 17 0,9926 729803 42930 - B 1230 2 360
3B-1102 1tr 4 rok 4l 3,1490 2315225 25442 - - 3803 7488
3B-1103 1tr 5 rok 108 3,7067 2725218 25233 - - 4594 8814
3B-1201 2tr 1rok 17 0,9926 729803 42530 - - 1230 2360
3B-1202 2tr 4rok o1 3,490 2315225 25442 - - 3903 7488
3B-1203 2tr 5 rok 108 4,0253 2959459 27402 - - 4989 9572
3B-1301 3 ir irok 17 0,9926 729803 42930 - - 1230 2360
3B-1302 3tr 4 rok o1 3,4447 2532641 27831 - - 4270 8191
3B-1303 3ir 5 rok 108 4,0253 2959459 27402 - - 4389 9572
3B-1401 4tr 2 rak 66,3 2,9003 2132337 32162 - - 3595 6 896
3B-1402 4tr 1rok 28,2 - - - 1231497 - - 3983
3B-1403 4 tr 2rok 34,2 2,0827 1531262 44774 - - 2581 4952
30-1101 1tr 1rok 17 0,9372 689015 40530 - - 1162 2228
30-1192 11t 4 rok 103 3,5029 2575361 25004 - - 4342 8329
30-1103 1tr 2 rok 55 2,0286 1491479 27118 - - 2514 4 824
30-1104 1tr S rok 138 5,1073 3754966 27210 - - 6330 12 144
30-1201 2tr 1rok 17 0,9372 689015 40530 - - 1162 2228
30-1202 2 tr 4 rok 103 3,8480 28205082 27467 - - 4765 9150
30-1203 21tr 2 rok 55 2,0286 1491479 27 118 - - 2514 4824
30-1204 2tr S rok 138 46585 3425312 24821 - - 5775 11078
30-1301 3tr 3 rok 106,7 4,5683 3358707 31478 - - 5662 10 863
Lokaler
1100-2001 - - 129 - - - - - - 10 000
1100-2002 - - 51 - - - - - - 4 499
1111-2001 - n 17,6 - - - - - - 200
1112-2001 - - 15 - - - - - - 9040
1120-2001 - - 141 - - - - - - 18 698
1120-2002 - - 129,0 - - - - - - 10145
1120-2004 - - 155 - - - - - - 20192
1120-2005 - - 61 - - - - - - 6747
Totalt 3354,3 100,00 73521775 28164 1961300 - 123942 320983

12 (15)
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Arsavgifterna erliggs enligt féreningens stadgar §10 i férhallande till erlagd insats.
Insatserna ir baserade pa ligenheternas nuvarande hyror.

10.1 Kontraktsvillkor lokaler
Kontraktssituationen fér uthyrda lokaler framgar av nedanstdende tabell. Nordea kommer
flytta efter kontrakistidens utgéng. Foreningen avser inledningsvis hyra ut fd
fastighetsigareforeningens lokal som studentbostéder.

1100-2001
1100-2002
1111-2001
1112-2001
1120-2001
1120-2002
1120-2004
1120-2005

Studenirum
Konditori
Forrad
Forrad
Kontor
Butik

Butik

Butik

129
51
i8
15

141

129

155
61

fd Fgh-féreningen

Sitra Bageri AB
Johansson Allan

Kilgren Arkitektkontor AB
Nordea Bank AB
Mykonos Livs HB
Performance.R.Us . AB
Mykonos Livs HB

Hyra 2015

kr/&r
120 000
53987
2 400
10 800
224 371
121738
242 301
80 869

kr/m2
930
1059
136
720
1591
844
1563
1327

2015-09-30
Tillsvidare
Tillsvidare

2015-08-31

2017-05-30

2016-12-31

2017-10-31

Index-%
2,5% per ar

Ja
Ja
Ja

13 (15)
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11 SARSKILDA FORHALLANDEN AV BETYDELSE FOR
BEDOMANDE AV FORENINGENS VERKSAMHET

Insats faststélles av styrelsen.

For bostadsritt i foreningens hus erliggs dessutom en av styrelsen faststélld arsavgift
som skall ticka vad som beldper pa ligenheten av foreningens I8pande kostnader
samt dess avsdttning till fond. Som grund fér férdelningen av arsavgifterna skall gélla
lagenheternas andelstal.

Upplatelseavgift, dverlitelseavgift, pantsattningsavgift och avgift for andrahands-
upplételse far tas ut efter beslut av styrelsen. Overlatelseavgiften far uppga till hogst
2,5 %, pantsdttningsavgiften till hogst 1 % och avgiften for andrahandsupplatelse till
hdgst 10 % av basbeloppet enligt lagen om allmén forsékring.

Bostadsrittshavaren svarar for att pd egen bekostnad halla ldgenhetens inre i gott
skick. Vad géller installationer m.m. hanvisas till vad som stadgas under
“Bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter” i féreningens stadgar.

Bostadsrittshavaren svarar for att pa egen bekostnad teckna abonnemang for
hushallsel. Den arliga energiférbrukningen for en genomsnittlig lagenhet i Sverige &r
ca 2 500 kwh.

Bostadsrattshavaren rekommenderas att teckna en hemférsikring med sa kallat
bostadsréttstillagg.

Inom féreningen skall bildas foljande fonder:
s Fond for yitre underhall

| planen redovisade boareor samt lokalarea for bostadsrattslokalen baseras bl a pa
historiska uppgifter. Eventuelia avvikelser fran den sanna boarean eller lokalarea enl
Svensk Standard skall ej foranleda dndringar i insatser eller andelstal.

14 (15)
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I De lamnade uppgifterna i denna ekonomiska plan angaende fastighetens utférande,
heriknade kosthader ach intikter m.m. hinfor sig till vid tidpunkten for planens
upprattande kdnda forutsattningar.

L | Hvrigt hinvisas till foreningens stadgar av vilka bl.a. framgar vad som géller vid

foreningens uppltsning eller likvidation.

Uppsala den 2'}/'3 g

T o o

Johan Hedberger Tiia Derblom Andersson

s

an Pennldv
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Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsrittslagen

Undertecknade, vilka for det indamal som avses 1 3 kap 2 § bostadsréttslagen granskat
torestaende ekonomiska plan for Bostadsrdttsforeningen Tysta Kalle, Uppsala kommun,
organisationsnummer 769618-8353, far hirmed avge fdljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som limnats i planen, stimmer dverens med innehéllet i tillgingliga
handlingar och i Svrigt med forhéllanden som &r kénda for oss. Planen innehéller uppgifter som
ar av betydelse for beddmandet av féreningens verksamhet. I planen gjorda berikningar dr
vederhiftiga och den ekonomiska planen framstér som halibar.

Vi anser atl forutsitiningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsrittslagen ar uppfylida.

P4 grund av den féretagna granskningen kan vi som ett alimént omdome utlala att planen enligt
vér upplattning vilar pa tillférlitliga grunder.

Vid granskningen har f6ljande handlingar varit tillgéngliga:

Ekonomisk plan

Stadgar

Registreringsbevis

Besikiningsprotokol] Projektledarhuset AB, 2015-03-20 (rev)
Fastighetsinformation

Bankoffert Handelsbanken, Nordea, SEB, Swedbank
Lokalhyreskontrakt

Aktiedverlatelseavtal. utkast

Kdpekontrakt, utkast

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsriitstagen 3:2, att om det sedan den ekonomiska planen
upprittats intriffar nigot som ér av vésentlig betydelse for beddmning av foreningens verksambhet far
foreningen inte upplata ligenheter med bostadsratt forréin en ny ekonomisk plan upprittats av styrelsen och
registrerats av Bolagsverket.

Stockholm 2015- 0% ~50 \
\ W

Claes Mork Olfe Lien
Jur.kand. Byggnadsingenjor

Av Boverket férklarade behdriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angéende planer.
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Teknisk statusbesiktning som utgor
bilaga till bostadsrattstoreningens
ekonomiska plan

2
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Uppsala Falhagen 13:1 - Besiktningsutldtande

1. Uppdrag
Att utfdra teknisk statusbesikining av fastighetens kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars &terstéende livslingd sarnt uppskatta kostnader for dtgérd-

ande av dessa och periodisera kostnaderna i tiden. Besiktningen #r inte av sadan
omfattning att talan enligt jordabalken kan aberopas.

2.  Uppdragsgivare

Brf Tysta Kalle genom Forum Fastighetsekonomi AB

4

Besiktningen

Besikiningen utfrdes 13 december 2013 och bestod i en okulédr versyn av nedan
beskrivna byggnads- och instaltationsdelar. I nedanstiende uilatande har 1 huvud-
sak endast sadana atgirdet beskrivits vars underhallsansvar faller pd bostadsrétts-
foreningen.

Nagra métningar med instrument eller forstérande efler andra prov tagningar i
Svrigt utfordes inte.

Platsbestk utfordes i 7 ligenheter, som kan anses representativa for olika forhéll-
anden 1 bygenaderma, en av hyreslokalerna samt i fastighetens gemensamma ut-
rymmen och driftsatrymmen. Vid besiktningstillfallet var det soligt och ca + 2
grader C.

Kinnedom om fastigheten har ocks erhallits genom samtal med boende och in-
formation framtagen av Leimdérfer, Redovisade kostnader #r baserade p erfaren-
hetsviirden frin upphandling av likartade atgérder i jimtOrbara hus.

Vid besiktningen ndrvarade:
- (6sta Kihlgren, boende
- Alan Johansson, KJ Fastigheter AB (del av tid)
Hakan Séderqvist, Forum Fastighetsekonomi A3
- Hillar Truuberg, Projektledathuset AB, besiktningsman

Ett aterbestk ntfsrdes 20 mars 2015 da besikiningsmannen tréiffade Jan Pennldv,
som. 4r boende 1 fastigheten. D4 ferbesiktigades i forsta hand fonster, Utfallet av
aterbestket &r inarbetat 1 protokollet diir ocksd leostnadsliget fér kommande at-
gavrder dndrats till mars 2015,

f’\?iilgwf

yiproiekuhillar trruberguippsals Pllagen 13,1 ekphinbes.doo ?
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Objektet

Fastighetsbeteckning:

Adresser:

Kommun:
Nuvarande fgare:
Agandeform:
Tomtareal:
Vatten / aviopp:

Bygpnad:

Byggnadsar:

Ombyggnadsar:

Areor:

Standard:
Kiillare:
Bottenvaning:
Ovr vaningsplan:
Vind:

Undergrund:

yiprojekbilnr iubergiuppsatn Slhagen 13,1 ekplanbes.dac

Uppsala Falhagen 13:1

Botvidsgatan 23; Viderkvarnsgatan 30; Hjalmar
Brantingsgatan 1, 3 A-B,

Uppsala
K.J Fastigheter AB

Aganderatt

e I

Anslutet till kommunens nit

Fastigheten bestir av tva byggnader med mellan-
liggande lokaldel med kitllare, bottenvéning och 2
respektive 3 viningar samt inredd vind. Lokaldel-
en har killare och ett viningsplan. Byggnaderna
innehaller i bostiider och lokaler ach har typkod
321,

1951,

Fn mer omfattande ombyggnad utférdes ca 1998,
¢4 bland annat VA-stambyte utfordes, vinden in-
reddes och fasad, yttertak och balkonger renove-

rades. Lokalernas ventilationssystem byggdes om
for ett par &r sedan.

Bostider 2 656
Lokaler 608 m?
Totalt 3264 m?
Modern

Driftsutrymmen, tviittstuga, foirad, lokaler
Entréer, bostider, vissa forrid, lokaler, garage
Bostiider

Bostader

1 huvudsak lera

A
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Grundliggning:

Stommie:

Ytterviggar:

Bjalklag:

Terrassbidlklag:

Yitertak:

Sleirmitak:

Takterrass:

Fasad:

Balkonger:

Fonster:

Trapphus:

Entrépartier:

Owriga dotrar:

Iy, vgear:

yoiprojebfihillar suthargaippsals fithagen 13,1 ehplanbos.doe

Grundmurar av betong som #r pélade till Tast
uaderlag.

Armerad betong samt konstruktionsbetong upp-
lagd pa stalbalkar

I all huvudsak Hittbetong som birande stomme.

Armerad betong dver killlare och konstruktions-
betong, fyllning, vergoly i évrigt.

Armerad betong, virmeisolering, fukiisolering,
sverbetong, ytskikt.

Taktegelpannor, vissa delar med plat. Takstegar
och taksakerhet. Glastak pd marginella delar.
Takviirmekabel.

Skérmtak av plat Sver Sversta balkong.

Armerad betong, viirme- och fuldisolering, §ver-
betong, yiskikt.

Betongsockel, varierande fasadmaterial i botten-
vining, puts i vaningsplanen. Tegelfasad i lokal-
delat.

Betongplaita, aluminiumricke, plitskiirm.

2-glas trifénster med kopplade bagar, vilkai hu-
vudsak dr utviindigt aluminiumbeklitidda. P& gav-
lar och yiterligare négra platser finns 2-glas tré-
fonster utan beklddnad och pd vindar finns 3-glas
fénster.

Naturstensgoly, malad puts pd viigg och mélade
tak. Handledare av tri. Smidesricken.

Lackat tr4 och glas.

Lokalentréer av varierande utforande, mest
aluminumpartier,

Gardsdorrar av stal.

Lgh-détrar av tri eller av siikerhetstyp.

Malade / tapetserade
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Trev, tak:

Golv:

Koéksinredning:

Radrum:

Separata wc:ar:

Tvittstuga / torkram:

Viarmeprodultion:

Viarmedistribution:

Ventilation:

V A-installationer:

Elinstallalioner:

yAprojekOhillar tnubecgduppsata ihagen 13,1 ekplanbes.doo

Malade eller undertak

Parkett i de flesta vardagsrum

Plastmatta i de flesta Svriga rum

Plastmatta i k6k

Yibehandlad betong i killare

Avvikelser forekommer mellan ligenheterna

Diskbink, elspis, kolfilterflike, kyl- och frys eller
enbart kyl, skdpsinredning av blandad &lder, egen-
installerade diskmaskiner i vissa. Variation finns
mellan Hgenheterna,

Klinker pd golv (plastmaita { vindsldgenheter),

kakel pa viigg, mélade tak eller undertak, fristd-
ende badkar eller duschplats, we-stol, tvittstall,
Vattentadiator som virmekilla. Egeninstallerad
TM 1 ndgon, Variation i utférande forekommer.

Klinkergolv och kiinkersockel, mélade viiggar
och tak., WC-stol, tviittstall.

2 TM, 1 TT, 1 kallmangel, 1 stenmangel, 1 centri-
fug, 1 tvittbink, Kondensavfulktare och vérme-
flikt. Malat golv, malade viggar och malat tak.

Anslutet il fjarrvirme. Utrusining i virmeunder-
ceniral frin 1985 och 2005.

Vattenradiatorer och viirmestammar dldre typ,
nyare fill vindslidgenheter. Radiatorventiler ut-
bytta och stamregleringsventiler likasd i buvudsak
uthytta.

SjalvdragsfranTuft till bostéder utom vindsldgen~
hieterna. Mekanisk till- och frdnhuft till de flesta
lokaler. Spaltventiler 1 fonster for titluft 41l ligen-
heterna.

Avlopp av ma-ror eller plast (ingjutna delar),

varm- och kallvatten av koppar. Huvaddelen av
installationerna #ir frn ca 1998, Samlingsaviepp
under killarplaita av gjutjirn frfin byggnadséret.

Elinstallationer i all huvudsak utbytta. En servis
Hldre. 3-fas installationer till ligenheterna, en-fas

2K
5
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Hiss:

Tomt / mark:

Allmint:

OV -status:

Energideklaration:

Radon:

Asbest:

Skyddsrum:
yprojektlifar nubergluppsaly Filk 13,1 ekplanbus.doo

till vissa sméldgenheter. Jordade installationer 1
de flesta 1igenheterna.

2 st linhissar for 3 personer, 240 kg respektive 3
personer, 400 kg. Hissarna ér godkénda och be-
siktigade till juli 2015. 2 handikapply{iat,

I huvudsak hirdgjorda ytor, smérre planteringar,
lelplats oeh uteplats,

Bygenader ursprungligen uppforda 1931, Ca 1998
utfordes en forhdllandevis omfattande ombygg-
nad. Dérefter har visst 16pande underhéll utforts
sasom utbyle av utrustning i véirmeundercentral
och utbyte och ombyggnad av luftbehandlingsin-
stallation till lokalerna.

Byggnaderna kan anses vara i normalt till gott
skick f6r byggnadsiret,

OV dr enligt uppgift uttrd. Protokoll har inte
redovisats.

Utfsrd.

Utfall av eventuella radonmiitningar har inte redo-
visats.

Asbest forekommer i virmerbrsisoleringar i kill-
arplanet.

I byggnaderna finns skyddsrum i funktion. En sir-
skild besiktning av dessa rekormmenderas innan
ett forviry sdvida besikiningar inte nyligen ut-
forts.
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5.1a

4.1e

5.1d

yiprojekthiar tanubespappsala filhngen 13,1 ekplanhes.doe

Udatande

Bygenad

Mark / Grundiiggning / Gardsbjiiklag

Grandlagt med killare med grundmurar betong, Underliggande mark beddms vara
shittningshenigen, vilket rimligen indikerar att byggnadens bérande konstruktion-
er dr palade till fast underlag,

Fuktgenomslag i kiillarytterviiggar fions pd gatusidan i den byggnadsdel som inne-
haller lokaler, Partiell omdrinering samt anordnande av ny fuktisolering rekomm-
enderas inom néra framtid.

Inga fuktgenomslag noterades genom gardsbjalklaget. Gardsbjilklaget tétskikt be-
déms dock vara forhallandevis gammalt och det &r rimligt att nytt titskikt kommer
behdva anordnas, Tidshorisont till detta fr dock ytterst svarbedtmd.

Inga séttningar noterades i biirande konstrulktioner eller under kéllargolvet. Vissa
uytvindiga markséttningar kunde konstateras,

Utviindig mark i normalt skick utan annat tgfrdsbehov #n normalt periadiskt fin-
planeringsunderhall.

Stomme
Ingen eller mycket marginell sprickbildning noterades i byggnadernas bérande
konstruktioner, Inget &tgirdsbehov.

I icke birande inmerviiggar noterades begriinsad och hdgst normal sprickbildning.
Inget dtgéirdsbehov,

Fasad
Bostadshusen:
Betongsackel i normalt skick. Puts i generellt tillfredsstéillande skick. Sprickbild-

ning i mycket begrinsad omfattning finns i anslutning till ngra fonsternischer.
Inget atgirdsbehov pd mer dn 10 &r.

Lokaldelen:
Sockel i normalt skick. Tegelfasad i generellt gott skick. Inget dtgérdsbehov,

Tak / takavvatining / taksikerhet / takterrasser / skiivmiak

Yttertak belagda i huvudsak med tegelpannor och partiellt med falsad plati gen-
omgdende gott skick, Aldre pldt pd vissa skorstenar i behov av ommélning inom
ndgra ar. Takstegar och Gvrig taksdkerhet 1 gott skick. Inget dtghrdsbehov.

Takterrasser med tétskikt omlagda fir ca 15 r sedan 1 tillfredsstdllande skick.

Inget atgérdsbehov,
W
ey
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Skarmtak dver balkonger i tillfredsstillande skick. Inget néra fSresthende dtgirds-
behov.

Balkonger
Balkongplattor, réicken och skiirmar i gott skick. Inget atg#rdsbehov.

Finster / fonsterddrrar

Bostider:

2-glasfonster pa kopplade tribigar med vivindig aluminiumbeklidnad. Bapbott-
narna dr 1 vissa fall uttorkade under beklidnaden, men det beddms inte finnas niiva
forestiende atgardsbehov. Fonsterddrear i skick lika fonstren. Inget néra forestien-
de atgérdshehov.

P# gavlar och nidgra 6vriga plaiser finus 2-glas trifonster ntan bekléddnad. Dessa
enheter 4r 1 réiva forestiende behov av ommélning och erforderlig renovering inom
néra framtid,

Lokaler:

[ huvudsak aluminivmfénster i gott skick. Inget atgéirdsbehov. I den lokal som
finns pé bottenvaningen pd Viderkvamsgatan finns tréfonster med nira fOrestaen-
de renoveringsbehov.

Gemensamma utrynmumen
Enfréer och trapphus:
Entréer och trapphus i gott skick. Inget tekniskt &tgirdsbehov.

Entrépartier av lackat tril. Gott skick. Inget &tgéirdsbehov.

Gérdsdarrar och killarddrrar i normalt skick. Inget dtgérdsbehov.

Tvittstuga:

Maskinpark av blandad alder. 1 TT feén ca 1990 i néra f6restiende behov av utby-
te. 1 TM frén 2003 med ca 2-3 ars Aterstdende teknisk livslingd. Ovrig maskin-

park har 6-7 &rs 1ill rekommenderat utbyte.

Killare gvrigt:
Normalt tekniskt skick. Inget dtgéirdsbehov.

Installationsutrymmen:
Inget byggtekniskt atgirdsbehov,

Forrad:
I normalt skick. Inget tekniskt underhélisbehov.,

yprajelinbiller ranbiorgnppsata fliages 13,1 eiplanbes. tog 8
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5.1h

5.1

5.2

52a

5.2¢

3.2d

yiprojekishiflar tradodatuppsale fRitngen 1,1 ckplanbies.doe

LAgenheter

7 st lagenheter bestkies frimst fr att kunna gora en allmén beddmning. Ligen-
heterna #r ytskiktsméssigt i tillfredsstitlande skick, men individuella variationer
finns. Badrummens yt- och tatskikt ar i all huvudsak fran 1998 och i gott skick.

Elinstallationer i lagenheterna 4r likaledes fran 1998 och i gott skick.

Efter ett eventuellt forviiry Gvergdr det inre underhllsansvaret for ligenheterna till
bostadsrittshavarna.

Lokaler

Av lokalerna besoktes "Mykonos”. Generellt for lokalerna giller eget inre under-
hallsansvar sanmit eget ansvar for verksamhetsanpassade installationer, For et par

ar sedan gjordes en mera omfattande ombyggnad av lokalernas laftbehandlingsin-
stallationer.

VVS-installationer

Virmeproduktion

Anslutet 41 fiarrvarme. Utrusining 1 vérmeundercentral i huvudsalk frdn 1985 {(en
vvx och vissa pumpar och ventiler) samt 2002 (en vvx och expansionskirlet), De
dldre delarna rekommenderas bytas ut inom négot r.

Viarmedisivibution
Vattenburen viirme med radiatorer fidn varierande tidpunkter. Virmestammar av
blandad &lder, delvis frin byggnadséret och delvis frdn ca 1998,

Stamreglerings- och radiatorventiler &r genomgéende utbytta och i gott skick.
Nagra hyresgiister framfSrde synpunkter pd bristande / ojdmn vérme.

Avlopp / vatten / sanitet

Avlopp: Avloppsstammar och -ledningar utbytta ca 1998 och i gott skick. Vissa
samlingsavlopp ildre. Avloppsinstallationerna har lang dterstdende teknisk livs-
langd. Spolning / rensning av avloppssystemet rekommenderas inom ett par &r
som ett led i normalt periodiskt underhall.

Tappvattensystem: Tappvattensystem av koppar likaledes utbytta 1998. Gott
skick. Inget atgérdsbehov.,

Ventilation
Ligenhetes:
Franluft; Sjilvdrag med varierande funktion. Vindsligenheterna har mekanisk

franludt,

Tilluft; Spaltventiler i fonster eller viggventiler inder {Gnster.
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5.4

OVK-besiktmingar har utforls under 2013. OVK 6r bostiiderna dr godkiind till
2019.

Lokaler:

Mekanisk till- och franluft med virmedtervinning. Installationen Hr utférd 2010
och 1 gotit skick. Inget dtgirdsbehov.

El-installationer

Fastighetscentraler samt huvadledningar till genheter och lokaler liksom en av
serviserna frin 1998 och i gott skick. En av serviserna fir dldre, men beddms ha
betydande teknisk livslangd.

Elinstallationer inne i ligenheterna likaledes frfin 1998 och i gott skick. Inget 4t
giirdsbehov.

Hissar

2 st linhissar, 1 f6r S personer, 400 kg och 1 6t 3 personer, 240 kg, Hissarna &t
godkiinda och besiktigade till juli 2014, Hissmaskiner frin 1999 och styr- och reg-
lerutrustningar utbytta 201 1. Gott skick. Inget atgirdsbehov.

2 st handikapplyfiar i beddmt gott skick. Inget nira forestdende dtgdrdsbehov.

y:iprojektthillar trrvbergiuppsela filhagen 15,1 ekpfanbes doe .1 0
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6. Kostnader for att dtgfirda brister (kostnadsliige mars 2015)

6.1

6.1a

6.1d

6.1f

6.1£

6.2

6.2a

62¢

( angivna kostnader inkiuderar entreprenad, byggherrekostnader, {inansiella

kostnader och mervérdesskatt. )

Byggnad

Mark / Grundliggning / Gardsbjilklag
Partiell omdrénering gatusida, ca 2015
Omliggning tatskikt gardsbjdlklag, ca 2023
(higst bedtmd tidpunkt)

Tak [ takavvattning
Ommalning smirre plitdetaljer tak, ca 2015

Finster
Ommélning / viss renovering 2-glas trdfonster, ca 2015
(ca 50 bigar)

Gemensamma utrymmen
Utbyte 1 TT 1 tvittstuga, 2015
Utbyte 1 'TM, ca 2018

Utbyte dvrig maskinpark, ca 2022

VVS-installationer

Virmeproduktion
Utbyte 1 vvx och ndgra pumpar, ca 2015

Aviopp / vatien
Rensning avlopp, ca 2015

wiprojekibilar tmubergppsala filhagen 1,1 chplantes.doc

beddmt 50 kkr
ca 120 klor

ca 20 kkr

ca 100 kky

ca 40 kkr
ca4s kke
ca 90 kkr

ca 120 kkr

ca 80 kkr
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yiprojektililiar 1nmborgtuppsala fthsgen 13,1 chiplanbes.dos

Sammanfatining:

Fastighet med byggnader ursprungligen uppforda 1951. Byggnaden genomgick en {61~
hallandevis omfattande renovering ca 1998, Direfter har [3pande underhall genomforts,

Byggnademna kan anses vara i gott skick for byggnadsaret. Atgdrder upptagna ovan r atl
betrakta som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhdll. Néra forestiende under-

héallsbehov dr pitagligt begrinsat.

Beriiknat underhallsbehov;

Inom 3 ar; ea 410 000:-
MeHan 3-10 &1 ca 255 000~
Totalt: ca 665 000:-

Utdver detta rekommenderas en avsitiming av ca 75 000:- / &r for smilire reparationsét-
garder avseende sidant som inte ingér | normala fastighetsskdtselavtal.

Se dven sammanstillning i bilaga.
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