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Ekonomisk plan Bostadsrattsforeningen Kungsbavern

ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Kungsbavern , org. nr. 769636-2958, i Uppsala kommun har till &ndamal
att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostader
och lokaler &t medlemmarna till nyttjande utan begransning i tiden. Upplatelsen kan dven avse
mark. Medlems rétt i féreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som
innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Féreningen registrerades hos Bolagsverket 2018-05-02.

Fastighetségaren till fastigheten Kungséngen 7:6 i Uppsala kommun, har erbjudit féreningen att
forvarva namnda fastighet med adress, Béverns grand 18 A, B i Uppsala nedan kallad
fastigheten.

Upplatelse och tilltrdde planeras till september.

Fastighetsférvarvet kommer att ske via férvarv av bolag. Féreningen avser att férvarva samtliga
aktier i det bolag som vid tidpunkten for férvarvet kommer att vara dgare till fastigheten
Kungsangen 7:6. Darefter kommer fastigheten att éverlatas till foreningen genom en sa kallad
underpriséverlatelse. Féreningen kommer genom férvérvet av fastigheten att éverta framtida
skatteskyldigheter som vid en eventuell foraljning av fastigheten beréknas pa mellanskillnaden av
fastighetens férvarvspris och framtida férsaljningspris. Skattemassigt restvarde ca 2 800 000 kr.
Detta paverkar inte den totala férvarvskostnaden negativt. Férséaljning av fastighet via aktiebolag
till bostadsrattsforening har provats av Regeringsratten.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsréattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat
foljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen avseende
foreningens forvarv av fastigheten avser den slutliga férvarvskostnaden samt berdkning av
foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc. och grundar sig pa vid tiden for
planens uppréattande kénda férhallanden. Taxebundna kostnader bygger pa faktisk forbrukning,
dvriga driftskostnader &r uppskattade till vad som anses vara marknadsmassigt.

Da lagenheterna upplats till nuvarande hyresgaster har inflyttning redan skett. Upplatelse av
bostadsratterna berdknas ske nér féreningen pa extra féreningsstdmma beslutat férvarva
fastigheten fér ombildning fran hyresrétt till bostadsréatt och denna plan registrerats hos
Bolagsverket.

Teknisk besiktning har utférts av Hillar Truuberg, Projektledarhuset, 2018-05-07.
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BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning:
Adress:

Agandeform:
Markareal:
Byggnadsar:

Vardear:

Antal bostadslagenheter:

Lagenhetsarea:
Antal lokaler:
Lokalarea:

Total area

Byggnader:

Planbestammeilser:

Inskrivning:

Uppsala Kungséngen 7:6
Baverns grand 18 A, B
Agande

1405 m?
1966
1966
52 st

4 550 m?

3 st
59 m?
4 609 m?

Areomna ovan &r uppgivna och ej kontrollerade.

Byggnad med kallare och 7 vaningar med i huvudsak
bostader, typkod 320.

Detaljplan: Del av kv atle. Datum 2002-05-28. Laga kraft: 2002-
07-03. Genomf. Start: 2002-07-04. Genomf. Slut: 2007-07-23.
Akt: 0380-P2002/24

Fornlamningar: Fornldmning. Akt: 0282:0088:0001,
10028200880001.

Gemensamhetsanlaggningar: Uppsala Kungsdngen GA:13.

Fastighetsrattsliga atgarder: Tomtindelning, Datum 1965-09-
15, Akt 0380-63/A16. Sammanlaggning, Datum 1966-08-10,
Akt 0380-484/1966. Anlaggningsatgard, Datum 2007-11-06,
Akt 0380-2007/183.
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Gemensamma anordningar

Vatten/avlopp:

Uppvarmning/varmedistrubution:

Ventilation:

Sophantering:

Elinstallationer:

Tvéttstugor:

OVK:

Energideklaration:

Radon:

Avlopp av gjutjarn och plast. Kall- och varmvatteninstallationer
av koppar. Varmvattencirkulation finns. Installationerna &r i
huvudsak nyutbytta eller under utbyte.

Anslutet till fjarrvarme. Installationer i fijarrvarmeundercentralen
nyutbytta.

Mekanisk franluft med en flaktenhet per trapphus.
Varmeatervinning ur franluften.

Gemensamhetsanlaggning tillsammans med grannfastigheten.

Servis, serviscentraler och fastighetscentraler fran
byggnadsaret. Huvudledningar till lagenheter eller installationer
i lagenheterna utbytta eller under utbyte.Installationer i
allméanna och gemensamma utrymmen av blandad alder.

Tva nya tvéttstugor med klinkergolv, kaklade véggar och
malade tak kommer att anordnas inom pagaende entreprenad.

Ny OVK kommer behdva utféras i samband med pagaende
entreprenader. Senaste OVK dessférinnan utférdes 2015 med
godkant utfall.

Utférdes 2009. Ny energideklaration kommer att behova
utféras 2019.

Radonmaétningar med matresultat som understiger géllande
gransvarden har utférts 2005.
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Ekonomisk plan Bostadsrattsforeningen Kungsbavern

Byggnadsbeskrivning (se dven bilaga 1 Teknisk besiktning)

Kéllare:
Vind:

Antal vaningar:

Grundl&ggning:

Stomme:

Fasadbehandling:

Yitertak:

Balkonger:

Fonster:

Portar/dorrar:

Trapphus:

Forrad, driftsutrymmen, tvattstugor.
Flaktrum.

Byggnad med kallare och 7 vaningar.

Palade grundmurar av betong till fast mark.
Barande vaggar, bjalklag och pelare av armerad betong.

Putsad malad betongsockel, slammat tegel i vaningsplanen,
betongfiberskivor i bursprak.

Falsad plat. Invandig takavvattning.

Betongplatta, galvaniserat racke, platskarm.

3-glas tré- / aluminiumfonster med kopplade bagar.

Entredérrar: Aluminiumpartier med glas. Kodlas. Kallarddrrar
av stal. Lghdorrar av sadkerhetstyp eller tradérrar.

Naturstensgolv i entréer, trapplép och vilplan, méalade véaggar
och méalade tak. Handledare och racke i trappldpen.

Ligenhetsheskrivning (avvikelser kan férekomma)

Inv. vaggar:

Inv. tak:

Golv:

K&ksinredning:

Badrum:

Malade, tapetserade.

Malade.

Parkett i vardagsrum. Parkett i 6vriga rum i ombyggda
lagenheter. Varierande golvmaterial i rum i 6vriga lagenheter

Diskbank, elspis, kolfilterflaktar i vissa, kyl- och frys,
skapinredning av blandad alder, vitvaror av blandad alder.
Diskmaskin i vissa.

Klinker pa golv, kaklade véaggar, undertak, duschvaggar, wc-
stol, tvattstall. Handdukstork med elpatron. Tvattmaskin i
vissa.

Klinker pa golv, klinkersockel, malade tak, wc-stol, tvattstall.
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Besiktningsmannens noterade brister (se dven bilaga 1 Teknisk besiktning)

Mark/Grundlaggning, Atgérdande i tvattstuga, ca 2019
Tak, Relining inv. takavvattningar, ca 2019

Ommalning/rostskyddsbehandling takplat, ca 2019

Fénster, Omalning av kallarfénster, ca 2019

Fonster, Utbyte av tatningslister, ca 2019

Gemensamma utrymmen, Utbyte av 2 st tvdttmaskiner, ca 2028
Gemensamma utrymmen, Utbyte av 1 st torktumlare, ca 2022

VVS-installationer, Avlopp, Spolning/rensning avlopp, ca 2027

Dessutom kommenterades balkongerna som séaljaren nu har tagit pa sig att atgéarda.

Sammanstéllning:

Inom 3 ar 820 000 kr
Mellan 3-5 ar 50 000 kr
Mellan 6-10 ar 230 000 kr
Totalt 1 100 000 kr

50 000 kr
400 000 kr

250 000 kr
20 000 kr
100 000 kr
110 000 kr
50 000 kr
120 000 kr

Av besiktningsmannen angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader finansiella
kostnader och mervardesskatt. Alla belopp ar angivna med cirkapris. Se bilaga 1 Teknisk

besiktning.
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TAXERINGSVARDE

Typkod: 321

Totalt Bostad Lokal
Mark 32 000 000 kr 32 000 000 kr 0 kr
Byggnad 40 110 000 kr 40 000 000 kr 110 000 kr
Summa 72 110 000 kr 72 000 000 kr 110 000 kr

BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Képeskilling 159 500 000 kr
Lagfart/paketering- och juristkostnader * 2 397 812 kr
Pantbrevskostnad 400 000 kr
Ombildningskostnad ' 2 492 188 kr
Summa total och slutligt kand anskaffningskostnad 164 790 000 kr
Renoveringsfond 2 2 000 000 kr
Utjamingsfond 2 500 000 kr
Summa fonder 2 500 000 kr
Summa anskaffningskostnad och fonder 167 290 000 kr

D34 transaktionen genomfors via en bolagsaffar utgar lagfartskostnad med det hégsta av taxeringsvéardet
alt. képeskilling pa fastigheten.

2 Renoveringsfonden técker de av besiktningsmannen bedémt renoveringsbehov de ndrmaste 10 aren.

2 Utjamingsfond for intrappning av hyreshdjning

FINANSIERINGSPLAN

Rénta % Réanta SEK Belopp SEK
Ny belaning i kreditinstitut,
bottenlan 2,50% 1027 562 kr 41 102 500 kr
Uteblivna insatser 2,50% 455 000 kr 18 200 000 kr
Summa lan 1482 562 kr 59 302 500 kr
Medlemmars insats 107 987 500 kr
Summa insatser 107 987 500 kr
Summa finansiering 167 290 000 kr

Finansieringen &r baserad pa att cirka 87 % (45 st, 3814,5 m?) av antalet lagenheter forvarvas
sasom bostadsratt samt att cirka 13 % (7 st, 735 m?) kvarstar som hyreslagenheter. Detta kan
komma att férandras.

Om foreningen lanar ytterligare 1 miljon kronor motsvarar det en ékning av manadsavgiften pa 64
kr/manad fér en lagenhet pa 116 m?.

Bindningstid fér lan, avses att mixas till en maximalt angiven genomsnittsranta 2,5 %, vilket
éverstiger rantenivan for samtliga av bank offererade bindningstider. Kredittid lika som
bindningstid.

Sakerhet for lanen kommer att utgéras av pantbrev.
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BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader

Rantekostnad 1482 562 kr
Summa kapitalkostnader 1 482 562 kr
Kostnad for 1an per 3 ar 4 447 687 kr

Driftkostnader

Administration 258 076 kr
Fastighetsskotsel, byggnad och mark 285 727 kr
L6épande underhall och reparation 142 864 kr
Fastighetsforsakring 138 255 kr
Energianvandning, fjarrvarme 516 152 kr
Elférbrukning, exkl hushallsel 105 996 kr
Vattenférbrukning 175 123 kr
Sophantering, exkl grovsopor 69 128 kr
Stadning, gemensamma utrymmen 73 736 kr
Underhall, kvarvarande hyreslagenheter 36 750 kr
Styrelsearvode 10 000 kr
Ovrigt 115 000 kr
Summa driftkostnader 1 926 806 kr
Skatter/avgifter

Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt 70 624 kr
Summa skatter/avgifter 70 624 kr
Avskrivningar/Avsittningar

Avskrivningar enl. plan tackt av arsavgift * 216 330
Planenligt avskrivning ej tackt av avgift 684 200

Summa avskrivningar/amorteringar 216 330 kr
Kan komma étt nyttjas fér amortering

Summa kostnader 3 696 322 kr
Intdkter

Hyresintakt, lokaler 36 400 kr
Hyresintakt, bostader 982 074 kr
Summa hyresintédkter 1 018 474 kr
Arsavgift fran medlemmar 2 677 848 kr
Summa intékter 3 696 322 kr
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Avskrivningar
Efter Bokforingsnamndens klargérande ar progressiv avskrivning inte tillampbar for avskrivning av
byggnader. Darfér maste bostadsrattsforeningar fr.o.m. 2014 tillampa finjar avskrivning

Bostadsrattsféreningen kommer i redovisningen att géra avskrivningar pa fastighetens bokférda
byggnadsvarde, i enlighet med Bokféringsndmndens rad och végledning. Foéreningen avser inte
att ta ut arsavgift for att fullt ut tacka avskrivningar. Féreningen planerar att géra avskrivningar
med 1,0 % av byggnadsvardet (ca 900 530 kr), da inre underhall dligger bostadsrattshavarna
samt att fastigheten I6pande renoveras genom avséttningar och ianspraktagande av
renoveringsfond. Avskrivning planeras ske i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:2)

Avséttning till underhall skall enligt féreningens stadgar ske med avsattning med minst 0,1 % av
taxeringsvardet vilket ska minskas med avskrivningar. Féreningen tar ut arsavgift for
avskrivningar motsvarande 0,3 % av taxeringsvérdet.

Arsavgifter

Bostadsrattsféreningens beraknade arsavgift kommer att tacka féreningens I6pande utbetalningar
for drift, lanerantor samt del av avskrivningar och avsattning till renoveringsfond. Detta kommer
att resultera i ett bokforingsméssigt underskott som inte paverkar foreningens likviditet eller
ekonomiska hallbarhet och darmed inte heller arsavgiftens storlek.

Féreningens lan
Foéreningen avser att upptaga amorteringsfria lan och vid konvertering begéra att de skall fortsatta
att vara amorteringsfria.

Amortering av foreningens lan kan ske da foreningen upplater hyresldgenheter med bostadsratt.
Alternativt kan avsattning till reparations- eller utjgmningsfond ske.

Kvarvarande hyresrétter
Enligt planen beraknas féreningen fa 7 hyresratter (ca 735 m?). Hyresratten ar en dold tillgang i
féreningen vars varde uppskattas till ca 26 mnkr.

Forsdkring
Fastigheten kommer fran och med tilltradesdagen att vara forsékrad till fullvarde. | forsékringen
ingar styrelsefdrsékring.

Nyckeltal

Anskaffningskostnad (BOA+LOA) 35 758 krim?
Kopekilling (BOA+LOA) 34 610 kr/im?
Lan kronor per m? upplaten lagenhetsarea (BOA+LOA) 12 868 kr/m?
Insatser (BOA+LOA) 23 432 kr/m?
Belaning ar 1 (BOA + LOA) 12 868 krim?
Arsavgift ar 1 (BOA + LOA) 702 kr/m?
Driftkostnad ar 1 (BOA+LOA) 418 krim?
Avsattning i form av avskrivning ar 1 (BOA+LOA) 47 kr/m?

Kassaflode 0 kr/m?
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NHETSFORTECKNING
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LAGE

127 116,0 m?|Baverns grand 18 a 2 730 000 kr 2,1634% 2,4513% 77 897 kr
128 32,5 m?|Baverns grénd 18 a 1295 000 kr 1,0263% 0,9042% 28 735 kr
129 134,5 m2jBaverns grénd 18 a 3563 000 kr 2,8236% 2,7940% 88 789 kr
130 47,0 m?[Baverns grand 18 a 1 505 000 kr 1,1927% 1,1729% 37 272 kr
131 117,5 m?|Béverns grand 18 a 3049 000 kr 2,4162% 2,4791% 78 780 kr
132 34,0 m?|Baverns grand 18 a 1312 500 kr 1,0401% 0,9320% 29 618 kr
133 134,5 m?|Baverns grand 18 a 3 563 000 kr 2,8236% 2,7940% 88 789 kr
134 61,0 m?|Béaverns grénd 18 a 1792 000 kr 1,4201% 1,4323% 45 515 kr
135 117,5 m?|Baverns grénd 18 a 2 800 000 kr 2,2189% 2,4791% 78 780 kr
136 34,0 m?|Béaverns grand 18 a 1407 000 kr 1,1150% 0,9320% 29 618 kr
137 134,5 m2|Béverns grénd 18 a 3563 000 kr 2,8236% 2,7940% 88 789 kr
138 61,0 m?|Béverns grénd 18 a 1715 000 kr 1,3591% 1,4323% 45 515 kr
139 117,5 m?|Béverns grand 18 a 2 800 000 kr 2,2189% 2,4791% 78 780 kr
140 34,0 m?|Baverns grand 18 a 1 407 000 kr 1,1150% 0,9320% 29618 kr
141 134,5 m?|Baverns grénd 18 a 3 563 000 kr 2,8236% 2,7940% 88 789 kr
142 61,0 m?|Baverns grénd 18 a 1750 000 kr 1,3868% 1,4323% 45 515 kr
143 117,5 m?|Béverns grénd 18 a 3049 000 kr 2,4162% 2,4791% 78 780 kr
144 34,0 m?|Baverns grand 18 a 1365 000 kr 1,0817% 0,9320% 29 618 kr
145 134,5 m?|Béverns grand 18 a 3 290 000 kr 2,6072% 2,7940% 88 789 kr
146 61,0 m?|Baverns grand 18 a 1715 000 kr 1,3591% 1,4323% 45 515 kr
147 117,5 m?|Béverns grand 18 a 2 940 000 kr 2,3299% 2,4791% 78 780 kr
148 34,0 m?|Baverns grand 18 a 1 547 000 kr 1,2260% 0,9320% 29618 kr
149 134,5 m?|Baverns grédnd 18 a 3732 000 kr 2,9575% 2,7940% 88 789 kr
150 61,0 m?|Baverns grénd 18 a 1932 000 kr 1,5311% 1,4323% 45 515 kr
151 118,5 m?|Béverns grénd 18 a 3395 000 kr 2,6904% 2,4976% 79 369 kr
152 112,0 m?|Béverns grand 18 a 3360 000 kr 2,6627% 2,3772% 75 542 kr
201 127,5 m?|Baverns grénd 18 b 3 150 000 kr 2,4963% 2,6644% 84 668 kr
202 32,5 m?|Béverns grénd 18 b 1295 000 kr 1,0263% 0,9042% 28 735 kr
203 116,0 m?|Baverns grénd 18 b 2730 000 kr 2,1634% 2,4513% 77 897 kr
204 47,0 m?|Baverns grand 18 b 1632 000 kr 1,2933% 1,1729% 37 272 kr
205 127,5 m?|Béaverns grand 18 b 3 150 000 kr 2,4963% 2,6644% 84 668 kr
206 34,0 m?|Baverns grand 18 b 1 400 000 kr 1,1095% 0,9320% 29618 kr
207 117,5 m?|Baverns grand 18 b 2 800 000 kr 2,2189% 2,4791% 78 780 kr
208 61,0 m?|Baverns grénd 18 b 1750 000 kr 1,3868% 1,4323% 45 515 kr
209 127,5 m?|Béverns grénd 18 b 3 305 000 kr 2,6191% 2,6644% 84 668 kr
210 34,0 m?|Béverns grénd 18 b 1 407 000 kr 1,1150% 0,9320% 29 618 kr
211 117,5 m?|Baverns grand 18 b 3049 000 kr 2,4162% 2,4791% 78 780 kr
212 61,0 m?|Baverns grénd 18 b 1792 000 kr 1,4201% 1,4323% 45 515 kr
213 127,5 m?|Béverns grand 18 b 3220 000 kr 2,5518% 2,6644% 84 668 kr
214 34,0 m?|Béaverns grénd 18 b 1 365 000 kr 1,0817% 0,9320% 29618 kr
215 117,5 m?|Béaverns grénd 18 b 3 049 000 kr 2,4162% 2,4791% 78 780 kr
216 61,0 m?|Baverns gréand 18 b 1715 000 kr 1,3591% 1,4323% 45 515 kr
217 115,0 m?|Béverns grand 18 b 2 730 000 kr 2,1634% 2,4328% 77 308 kr
218 47,0 m?|Baverns gréand 18 b 1 540 000 kr 1,2204% 1,1729% 37 272 kr
219 117,56 m?|Béverns gréand 18 b 3 049 000 kr 2,4162% 2,4791% 78 780 kr
220 61,0 m?|Béverns grénd 18 b 1715 000 kr 1,3591% 1,4323% 45 515 kr
221 127,5 m?|Baverns grand 18 b 3290 000 kr 2,6072% 2,6644% 84 668 kr
222 34,0 m?|Béaverns grénd 18 b 1 470 000 kr 1,1649% 0,9320% 29 618 kr
223 117,5 m?|Béverns gréand 18 b 2 940 000 kr 2,3299% 2,4791% 78 780 kr
224 61,0 m?|Béverns grénd 18 b 1 820 000 kr 1,4423% 1,4323% 45 515 kr
225 112,0 m?|Baverns grand 18 b 3 290 000 kr 2,6072% 2,3772% 75 542 kr
226 118,5 m?|Baverns grand 18 b 3395 000 kr 2,6904% 2,4976% 79 369 kr

4 549,5 m* 126 187 500 kr 100,00% 100,00% 3177 791 kr

11
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Lagenhetsytorna &r uppgivna av saljaren och ej kontrollerade.

Enligt med vad som féreskrivs i féreningens stadgar skall arsavgiften fordelas efter andelstal.

Driftskostnader som kan tillkomma fér bostadsrattshavaren ar hushallsel, hemférsakring, kabeltv,
internetanslutning, garage/p-plats m.m.
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LOKALFORTECKNING

14 400 kr

1|Férrad

2|Forrad 19 m? 4 000 kr

3|Lokal 18 m? 18 000 kr
59 m? 36 400 kr

13
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Ekonomisk plan Bostadsréttsféreningen Kungsbévern

SARSKILDA FORHALLANDEN

Bostadsrittshavarna skall betala insats. Fér bostadsrétt i féreningens hus betalas dessutom, pa
tider som av styrelsen bestédms, en av styrelsen faststalld arsavgift. Arsavgiften avvigs sé& att den i
forhallande till ligenhetens andelstal kommer att béra sin del av féreningens utgifter samt
amortering och avséttning till fonder.

Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.
De i denna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angéende fastigheten, beréknade kostnader
och intakter m.m. hanfér sig till vid tidpunkten for planens kénda férutsattningar. 1 det fall

driftkostnaderna och/eller fastighetsskatten skulle bli hdgre &n beraknat kan féreningen komma att
hoéja arsavgifterna.

| de fall verksamheten initialt e] uppgar till 60 % kan féreningen skatteméssigt bli ett sa kallat oakta
bostadsféretag. Féreningen antas bli ett sa kallat &kta bostadsforetag.

Bostadsrattshavaren skall ha giltig hemférsakring med bostadsréttstillagg. Utdver arsavgift skall
medlemmarna betala hushallsel.

| Gvrigt hanvisas till féreningens stadgar som bifogas och av vilka bl.a. framgar vad som galler vid
foreningens upplésning eller likvidation.

Styrelsen anséker harmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.

Bostadsrattsféreningen Kungsbavern

‘‘‘‘‘‘ ,: "”-") . 'Qjﬂhm"““‘”’wm
’, y/:)f“y //-" G —
e
/. S : g \./‘W’_‘;,/;’f‘d,
Marie-Louise Sanbesg Danel, Britt AkersiEm
"’/% "LANC\- S m Av/\’\
Claes Ehrnvall - i Dahlén

32
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Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsrittslagen

Undertecknade, vilka for det dndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
forestiende ekonomiska plan for Bostadsritisforeningen Kungsbdvern, organisationsnummer
769636-2958 daterad 2018-06-15 far hidrmed avge f6ljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som ldmnats i planen stimmer dverens med innehéllet i tillgéngliga
handlingar och i 6vrigt med forhallanden som &r kinda for oss. Planen innehdller uppgifter som &r
av betydelse for bedomandet av foreningens verksambhet.

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

I planen gjorda berdikningar #r vederhéftiga och den ekonomiska planen framstar som héllbar.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att planen enligt
vér uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Vi har inte ansett att det var nédvéndigt att okuldrbesiktiga fastigheten.

Stockholm 2018-06-25

“Cldes Mork

Anders Uby V
Jur kand. Civ.ek.

Av Boverkel forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfatias av ansvarsforsckring.

Vid granskningen har filjande handlingar varit tillgingliga:

Registreringsbevis

Stadgar

Protokoll konstituerande styrelseméte, 2018-06-05
Protokoll extra foreningsstimma, 2018-06-05
Andringsanmilan styrelsesammanséttning, 2018-06-05
Fastighetsinformation

Besiktningsprotokoll Projektledarhuset, 2018-05-15
Bankoffert, Handelsbanken, 2018-06-08
Aktiedverldtelseavtal, koncept

Hyreslista

Bild pé huset

Karta, ldge

Energibalans, Anders Forsstrom/ditab, 2016-08-29
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Uppsala Kungsiingen 7:6 - Besiktningsutlitande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av byggnadens kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars aterstdende livslingd samt uppskatta kostnader for atgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna dver tiden.

2. Uppdragsgivare

Brf Kungsbédvern genom Restate

3. Besiktningen

Besiktningen utférdes 7 maj 2018 och bestod i en okulér 6versyn av nedan be-
skrivna byggnads- och installationsdelar. Vid besiktningen utfordes inga métning-
ar med instrument eller genomfordes nigon forstérande provtagning. Kédnnedom
om byggnaden har ocksa erhéllits genom information frén boende och nuvarande
fastighetséigare.

Platsbestk utfordes i 5 ligenheter och i flertalet av byggnadens gemensamma ut-
rymmen och driftsutrymmen. Byggnadens elcentral var inte tillgénglig. Vid besikt-
ningstillfillet var det soligt och ca + 21 grader C.

Vid besiktningen nérvarade:

- Klas Ernvall, boende

- Jan Johansson, boende

- Lennart Tuleberg, Stena Fastigheter

- Fredrik Martinsson, Stena Fastigheter

- Annika Bolander, Riksmé#klarna (del av tid)

- Elin Petrén, Restate

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

Besiktningen #r inte av sddan omfattning att den kan liggas till grund f6r talan
enligt Jordabalken.

Z:y\projekt\hillar truubergluppsala b 7,6 ckplanbes.doc 2
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Objektet
Fastighetsbeteckning:
Adresser:

Kommun:
Agandeform:
Nuvarande &dgare:
Markareal:

Byggnad:
Byggnadsér:

Areor:

Ligenheter:

Lokaler:

Byggnadsbeskrivning:

Kallare:
Entréplan:

Ovr véningsplan:
Vind:
Undergrund:

Grundléggning:

Z:y:\projekthiflar truubergluppsala kungstingen 7,6 ekplanbes.doc

Uppsala Kungséngen 7:6
Béverns Grénd 18 A-B
Uppsala

Agandertt

Stena Fastigheter Uppsala AB
1405 m?

Byggnad med kéllare och 7 vaningar med i
huvudsak bostéder, typkod 320.

1966

Bostider 4 550 m?
Lokaler 41 m?
Totalt 4 591 m?

52 st 1-6 rok

2 sma forradslokaler

I byggnaden pagér ett antal entreprenader. Nedan-
stdende beskrivning &dr baserad pé att entreprenad-
erna utfors i den omfattning som besiktningsman-
nen blivit informerad om. Vissa av nedanstiende
utféranden avser forhéllanden efter avslutade en-
treprenader.

Forrad, driftsutrymmen, tvéttstugor

Bostader

Bostader

Flaktrum

1 huvudsak lera

Palade grundmurar av betong till fast mark 2
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Stomme:

Yitervéggar:
Bjélklag:
Yittertak:

Fasad:

Balkonger:

Fonster:

Trapphus:

Entréportar;

Ovriga dérrar:

Légenheter:
Inv. véggar:
Inv. tak:

Golv:

Koksinredning:

Badrum:

Z:yAprojektihillar tmberghuppsala § i 7,6 ckpl

bes.doc

Béarande viggar, bjilklag och pelare av armerad
betong.

Littbetong och slammat tegel.
Armerad betong
Falsad plat. Invéindig takavvattning.

Putsad méalad betongsockel, slammat tegel i va-
ningsplanen, betongfiberskivor i bursprék.

Betongplatta, galvaniserat rdcke, platskdrm

3-glas tré- / aluminiumfonster med kopplade
bégar.

2-glas trifonster med kopplade bagar i
kallarplanet.

Naturstensgolv i entréer, trappldp och vilplan,
maélade viggar och mélade tak. Handledare och
rédcke i trapplopen.

Aluminiumpartier med glas. Kodlés.

Killardorrar av stal.
Lgh-dorrar av sdkerhetstyp eller trédorrar.

Maélade, tapetserade.
Malade tak eller undertak (i vissa utrymmen).

Parkett i vardagsrum
Parkett i 6vriga rum i ombyggda ldgenheter
Varierande golvmaterial i rum i 6vriga ldgenheter

Diskbink, elspis, kolfilterflidktar i vissa, kyl- och
frys, skapinredning av blandad &lder, vitvaror av
blandad &lder. DM i vissa.

Klinker pa golv, kaklade viggar, undertak, dusch-
viggar, we-stol, tvittstill. Handdukstork med el-

patron. TM i vissa. %



WC:ar:

Gemensamma utrymmen:

Tvittstuga:

Sophantering:

Forrad:
Installationsutrymmen:
Installationer:

Véarmeproduktion:

Viarmedistribution:

Ventilation:

VA-installationer:

Elinstallationer:

Z:y\projekt\hillar truuberg\uppsala | A 7.6 ckplanbes.doc

Klinker pa golv, klinkersockel, mélade tak, we-
stol, tvattstill.

2 st fastighetstvéttstugor. Totalt 4 TM, 2 TT, 2
TS, 2 manglar. Klinker pa golv. Kaklade véggar,
maélade tak. Under iordningsstéllande.

Gemensamhetsanlédggning tillsammans med
grannfastigheten.

Maélade golv, viiggar och tak. Troaxgallerviggar.

Malade golv, véggar och tak.

Anslutet till fjirrvirme. Installationer i fjérrvér-
meundercentralen nyutbytta.

Vattenradiatorer i stor utstrickning fran bygg-
nadsaret. Radiatorventiler och stamregleringsven-
tiler bedomningsvis utbytta ca slutet 1990-tal.

Mekanisk franluft med en fldktenhet per trapphus.
Virmedtervinning ur frinluften.

Tilluft i form av spaltventiler i fonster.

Avlopp av gjutjérn och plast. Kall- och varmvatt-
eninstallationer av koppar. Varmvattencirkulation
finns. Installationerna &r i huvudsak nyutbytta
eller under utbyte. Kéllarstrak vatten frén bygg-
nadséret. Bottenavlopp och dagvattenavlopp frén
byggnadséret.

Servis, serviscentraler och fastighetscentraler fran
byggnadsaret. Huvudledningar till 1agenheter eller
installationer i ligenheterna utbytta eller under ut-

byte.

Installationer i allménna och gemensamma ut-
rymmen av blandad élder. Huvuddelen é&r frén

byggnadséaret. (y_éz



Hiss:

Ovrigt:

Allmént:

OVK-status:

Energideklaration:

Radon:

Asbest:

PCB:

Z:yprojekt\hiilar truubergluppsala kungsingen 7,6 ekplanbes.doc

2 linhissar for 4 personer, 320 kg. Hissarna har
moderniserats 1999 da bland annat styr- och reg-
lerutrustningar och hissmaskiner mm byttes ut.

Byggnad ursprungligen uppford 1966. I byggnad-
en pagér omfattande entreprenadarbeten som bl a
omfattar VA-stambyten, badrums- och we-reno-
veringar, utbyte elinstallationer, tgdrder med
ventilation och virmesystem, nya tvéttstugor, nya
forrad, helrenovering av 19 ldgenheter samt i 6v-
rigt smérre underhallsarbeten, I vrigt har hissar-
na byggts om f6r ca 20 ar sedan och i Svrigt 16p-
ande underhall utforts.

Byggnaden kan efter slutférda ombyggnader an-
ses vara i gott skick for byggnadséret.

Ny OVK kommer behdva utforas i samband med
pagaende entreprenader. Det forutsétts att nuvar-
ande fastighetsigare utfor erforderliga atgérder
for godkind OVK. Senaste OVK dessf6rinnan ut-
fordes 2015 med godként utfall.

Utfordes 2009. Ny energideklaration kommer att
behova utforas 2019.

Radonmitningar med métresultat som understiger
gillande grinsvirden har utforts 2005.

Asbest finns bl a i virmerorsisoleringar 1 kéllar-
planen och kan ocksé finnas i ndgra ventilations-
kanaler. Inga provtagningar utfordes i samband
med besiktningen.

PCB finns sannolikt inte i byggnaderna.

R
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5.0

5.1

5.1a

Utlatande

Allmant

En forhallandevis omfattande entreprenad pagar i byggnaden. Entreprenadbesiki-
ningar av entreprenaderna i berdrda delar kommer att utforas, likvil som erforder-
liga sakkunnigutlatanden. Innehéllet i denna statusrapport forutstter att pdgdende
entreprenader slutfors i enlighet med den information som erhallits.

Frén tidpunkten for entreprenadernas fardigstillande kommer en 5-rig garantitid
att 16pa pa renoverade delar vad avser arbeten utférda pa fastigheten. Fel hanfor-
liga till entreprenaden som uppdagas under garantitiden skall dtgérdas av entrepre-
noren i enlighet med regler och rekommendationer i Allm#nna bestimmelser for
totalentreprenader ABT 06.

Byggnad

Mark / Grundliggning
Grundlagt med killare / suterréing med palade grundmurar av betong direkt mot
fast underlag. I 6vrigt bestér undergrunden i huvudsak av lera.

Inga sittningar noterades i killargolven. Utdver pa en punkt (i befintlig tvéttstuga)
noterades ingen utifrin kommande fukt i kéllaryttervéiggar och inte heller nigon
fuktdoft i kéllaren.

Den punktgenomfuktning som noterades kan ha samband med en utvéndig dag-
vattenbrunn. Behover kollas upp (lampligen i samband med pagéende entreprenad
innan nya ytskikt appliceras i tvéttstugan).

Inga noterbara marksittningar kunde konstateras utvéndigt p nigon sida av bygg-
naden.

Utvindig killartrappa av betong i normalt skick. Inget tekniskt dtgérdsbehov.

Rensning av utviindiga brunnar har enligt uppgift utférts nyligen. Atgérden upp-
repas med 7-8 érs intervall.

Hérdgjorda ytor belagda med asfaltbetong och plattor i normalt skick. Inget tek-
niskt atgérdsbehov.

Finplanering, planteringar mm i normalt skick. Inget tekniskt dtgirdsbehov utdver

normalt periodiskt finplaneringsunderhall. ;Z?

Z:y\projektihillar truuberghuppsala k : 7,6 ckplanbes.doc 7




5.1b Stomme

5.1¢

5.1d

5.1e

Z:y:\projekt\hillar truubergluppsala kungsingen 7,6 ekplanbes.doc

Killarviggar av armerad betong, birande véggar, pelare och bjdlklag av armerad
betong. I princip ingen sprickbildning noterades. Inget atgérdsbehov.

Mycket begrinsad och fullt normal sprickbildning finns i icke bérande véggar
béde i ldgenheter och i kéllargdngar mm.

Inget tekniskt atgérdsbehov.

Fasad
Malad putsad betongsockel i normalt skick. Inget &tgérdsbehov.

Slammade / tunnputsade tegelfasader.

Fasaderna mot Dragarbrunnsgatan och gaveln &r i beddmt gott skick. Inget tek-
niskt atgérdsbehov.

P4 entréfasaden forekommer putsslépp pé ett flertal platser. Punktatgérdas sam-
tidigt med balkongplattorna (se nedan).

Tak / takavvattning

Yttertak belagt med falsad galvaniserad plat. Yttertaket 4r troligen frén byggnads-
aret och uppvisade en hel del firgsldpp samt smérre delar med ytrost. Ommaélning
/ ytskiktsbehandling av platen rekommenderas inom néra framtid.

Om drygt 10 ar beddms sedan platen behdva bytas ut.

Invindig takavvattning frén byggnadséret med rekommendation till re-lining sam-
tidigt med takommalningen. Enligt uppgift har de invéndiga stupréren filmats och
befunnits i gott skick, men en re-lining rekommenderas oavsett detta.

Nya skdrmtak ska monteras dver entréerna.

Balkonger

Balkongplattor av betong. Récken av galvaniserat stal och platskdrmar. I anslut-
ning till nigra balkongrader forekommer bérande sidoskérmar av betong. P4 at-
minstone en tredjedel av balkongplattornas framkanter forekommer betongkarbo-
natisering med &tféljande betongdelar som sléppt fran underkantsarmeringen. I en
del av betongsidoskéirmarna finns ocksé karbonatiseringsskador och sprickbild-

ningar mm.

En generell framkantslagning av plattorna rekommenderas inom néra framtid lik-
som erforderliga reparationsatgérder pa betongsidoskdrmarna. Parallelit med bal-

kongsarbetena utforas ocksé punktlagningar av fasadslamningen. \&K@
\
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Z

5.1f Fonster / fonsterdorrar
3-glas tri- / aluminiumfonster med kopplade bagar. Fonstren &r utbytta ca 1992

och i tillfredsstéllande skick.
Inget atgirdsbehov utéver en rekommendation till utbyte av tétningslister.

Kallarfonster av 2-glastyp med ytterbige av trd i behov ommalning / renovering
inom néra framtid.

5.1g Gemensamma utrymmen
Trapphus / entréer:
Golv, véggar och tak i normalt skick. Inget &tgérdsbehov. I entréerna kommer
vissa estetiska atgirder utforas inom pagéende entreprenad. Handledare och
ricken i tillfredsstéllande skick. Inget atgérdsbehov.

Entrépartier:
Aluminiumpartier i normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Tviéttstugor:
2 nya tvittstugor med klinkergolv, kaklade véiggar och méalade tak kommer att an-
ordnas inom pégaende entreprenad.

I tviittstugorna kommer det totalt finnas 4 TM, 2 TT, 2 TS och 2 manglar. 2 TM
och 1 TT, frén 2012 (TT nagra &r dldre) kommer enligt dtermonteras / -installeras.
Dessa beddms ha 10 &rs aterstiende teknisk livslingd. Ovrig maskinpark kommer
enligt uppgift bli helt nyutbytt.

Killare i ovrigt:
Yiskikt i normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Installationsutrymmen:
Normalt byggtekniskt skick. Inget dtgidrdsbehov.

Forrad:
Nya gallerforrad kommer enligt uppgift monteras inom pagéende entreprenad. Det
forutsitts att ytskikten i berdérda utrymmen kommer att malningsbehandlas.

Sophantering:
I separat utrymme tillsammans med grannfastigheten med gemensamt underhélls-
ansvar. Utrymmen i gott skick. Inget 4tgérdsbehov.

5.1h Ligenheter
5 ligenheter bestktes i samband med besiktningen. Entreprenadarbeten i ndgot
skede pagick i alla besokta ldgenheter. I samband med entreprenaden kommer 19
av ldgenheterna helrenoveras (nya badrum, renoverade wc:ar, nya kok, helt nya

elinstallationer, helrenoverade ytskikt etc). I 8vriga lagenheter kommer samtliga
badrum och wc:ar renoveras i samband med pagéende VA-stambyte samt elin- \g/@

<
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stallationerna bytas ut. Nér arbetena &r avslutade kvarstdr mycket begréinsat under-
hall inom ligenheterna for vilket bostadsréttsforeningen ansvarar for.

Ansvar for ligenheternas inre underhall kommer efter forvérv att aligga bostads-
rittshavarna. For efter ombildning eventuella kvarvarande hyresldgenheter, re-
kommenderas en arlig avsitining for inre underhall om ca 2-4 000:- per l4genhet
beroende pé ldgenhetsstorlek.

Lokaler
I byggnaden finns 2 sma hyreslokaler av forrads- / lagerkaraktdr. Lokalerna &r for

ndrvarande vakanta. Inget nira forestdende &tgérdsbehov.

VVS-installationer

Virmeproduktion

Anslutet till fjsrrvirme, Utrustningen i fjarrvirmeundercentralen &r fran 1999,
men kommer att behdva bytas ut i samband med att frnluftsvirmepumpar mon-
teras pa taket. Installation av ny utrustning ingér i pigéende entreprenad.

Virmedistribution

Vattenradiatorer och virmestammar i princip komplett frdn byggnadséret. I sam-
band med badrumsrenoveringarna kommer handdukstorkar med elpatron install-
eras i badrummen. Ovriga virmestammar och radiatorer kommer inte berdras av
entreprenaderna, men beddms ha betydande &terstdende teknisk livsléngd. Vir-
mesystem har normalt vésentligt lingre teknisk livsléingd &n &vriga installationer.

Radiatorventilerna beddms genomgéende vara ungefiir frdn 1999 (dvs utbytta pa-
rallellt med att nuvarande virmevixlare mm installerades). Gott skick. Minst 10
ars aterstdende teknisk livsléngd.

Stamregleringsventiler i kiillaren &r likaledes sannolikt utbytta ca 1999. Inget at-
gérdsbehov.

Avlopp / vatten / sanitet

Avlopp:

Samtliga avlopp ovan nedersta stdende renspunkt ovan kéllargolv kommer att
bytas ut under pagdende entreprenad. Gott skick. Inget atgérdsbehov. Bottenav-
lopp frén byggnadséret som enligt utford filmning &r i tillfredsstéllande skick.
Spolning / rensning ska vara utférd nyligen.

Ny spolning / rensning av hela avloppssystemet rekommenderas utféras om
knappt 10 &r som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhall.

Vatten:
Samtliga vatteninstallationer ovan k#llaren kommer att bytas ut inom pigiende
entreprenad. Vidare kommer delar av kéllarinstallationerna bytas ut (t ex inom de

nya tvittstugorna). Gott skick. Inget atgérdsbehov. CU&/@
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Killarstrak for vatten frin byggnadséret. Tillfredsstéllande skick. Statistiskt
visentligt mer #r 10 4rs dterstdende teknisk livslingd. Inget dtgérdsbehov.

Ventilation

Fréanluft:

Nya franluftsflaktar / fidnluftsvirmepumpar kommer att installeras inom pégéen-
de entreprenad. Dérefter l&ng aterstiende teknisk livslangd. Inget dtgérdsbehov.

Ny OVK-besiktning kommer att utforas i samband med entreprenaden. Det forut-
stts ocksé att eventuella anmérkningar som uppkommer vid OVK-besiktningen
atgérdas av nuvarande fastighetséigare.

Tilluft:
Spaltventiler i fonster.

El-installationer

Servis, serviscentral och fastighetscentral frn byggnadséret. Bedomt mer én 10
ars Aterstidende teknisk livslidngd.

Huvudledningar till ligenheterna samt all el inom ldgenheterna (nya ledningar,
uttag, strémstéllare etc) kommer att bytas ut inom pagéende entreprenad.

Elinstallationer i allm#nna utrymmen av blandad &lder. Det &r mer &n 10 ars ter-
stdende teknisk livslingd dven pa de installationer som &r fran byggnadséret.

Inget atgardsbehov.

Hissinstallationer

2 linhissar for 4 personer, 320 kg. Hissarna &r besiktigade och godkénda till april
2019. Hissmaskiner samt styr- och reglerutrustningar mm byttes ut 1999. Statist-

iskt mer én 10 ars aterstdende teknisk livsléngd.
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6. Kostnader for att atgiirda brister (kostnadslige april 2018)

( angivna kostnader avser entreprenad, projektering, projektledning samt
mervirdesskatt )

6.1 Byggnad

6.1a Mark / Grundkiggning
Atgirdande punktfuktgenomslag i tvittstuga, ca 2019 bedomt 50 kkr
(kostnad svarbedémd)

6.1c Fasad
Punktvis underhéll av slamning, ca 2019 ingér balkonger nedan

6.1d Tak/ Takavvattning

Relining inv. takavvattningar, ca 2019 ca 400 kkr
Ommélning / rostskyddsbehandling takplét, ca 2019 ca 250 kkr
(ca 800 m?)

6.1e¢ Balkonger
Renovering balkonger (42 st), ca 2019 ca 2 900 kkr

(inkl betongsidoskéirmar mellan balkongerna samt visst underhéll entréfasad)

6.1f TFonster / fonsterddrrar

Ommalning / renov fonster (killarfonster), ca 2019 ca 20 kkr
(ca 15 st)
Utbyte tétningslister etc 6vriga, ca 2019 bedomt 100 kkr

(ink! erforderlig justering av fonster)
6.1g Gemensamma utrymmen

Utbyte 1 TT, ca 2022 ca 50 kkr
Utbyte 2 TM, ca 2028 ca 110 kkr

6.2 VVS-installationer

6.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Spolning / rensning avlopp, ca 2027 ca 120 kkr

A2
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnad ursprungligen uppford 1966. Entreprenadarbeten med bl a VA-
stambyten, badrums- och we-renoveringar, utbyte elinstallationer, nya véirme- och venti-
lationsinstallationer, nya tvéttstugor mm pagar.

Atggirder upptagna i kostnadssammanstélIningen &r att betrakta som ett led i normalt pe-
riodiskt fastighetsunderhall. Byggnaden &r efter slutford entreprenad i tillfredsstéllande

skick for byggnadséret.

Om det efter forvirvet aterstar ligenheter upplatna med hyresrétt bor en framtida arlig
underhallsavsittning for sddana gras med ca 2-4 000:- / lagenhet beroende pé storlek.

Bedomt totalt underhallsbehov:

Jnom 3 ar: ca 3 720 000:-
Mellan 4 och 11 éar: ca 280 000:-
Totalt: ca 4 000 000:-

Strax efter denna statusrapports kalkylperiod upphért bed6ms yttertakspléten behova by-
tas ut, 6vriga fasader behdva underhallas, hissmaskiner beh6va bytas ut och m&jligen
ocks aterstiende &ldre elinstallationer behova bytas ut.

1 byggnaden pagar for nérvarande en forhéllandevis omfattande entreprenad. Innehallet i
denna statusrapport forutstter att entreprenaderna slutfors i den omfattning som besikt-
ningsmannen blivit informerad om.

2019 kommer en ny Energideklaration beh6va uppréttas.

Z:yAprojekthillar truubergluppsala } i 7,6 ekplanbes.doc 13




