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Ekonomisk plan Bostadsréattsforeningen Ladugarden

ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Ladugarden, org. nr. 716401-3752, | Uppsala kommun har till &ndamal att
framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostader och
lokaler &4t medlemmarna till nyttjiande utan begrénsning i tiden. Upplatelsen kan dven avse mark.
Medlems ratt i foreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsrétt. Medlem som innehar

bostadsratt kallas bostadsrattshavare.
Féreningen registrerades hos Bolagsverket 1985-07-16

Fastighetsagaren till fastigheten Fjérdingen 4:3 och Fjardingen 4:4 i Uppsala kommun, har
erbjudit fsreningen att férvarva namnda fastighet med adress, Skolgatan 15-19, Svartmangatan 6

A-D och 8, Rundelsgrand 8 i Uppsala nedan kallad fastigheten.

Tilltrade planeras till varen 2015.

Fastighetsforvarvet kommer att ske via forvarv av bolag/ekonomisk férening. Foreningen avser
att férvarva samtliga aktier i det bolag som vid tidpunkten for forvarvet kommer att vara agare till
fastigheterna . Darefter kommer fastigheten att dverlatas till foreningen genom en sé kallad
underprisoverlatelse. Féreningen kommer genom forvérvet av fastigheten att dverta framtida
skatteskyldigheter som vid en eventuell foraljning av fastigheterna beréknas pa mellanskillnaden
av fastigheternas forvarvspris och framtida forsaljningspris. Detta paverkar inte den totala
forvarvskostnaden negativt. Forsaljning av fastighet via aktiebolag till bostadsréttsférening har
provats av Regeringsratten 2006-05-03.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat
féljande ekonomiska plan fér féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen avseende
féreningens férvarv av fastigheten avser den slutliga férvarvskostnaden samt berékning av
foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc. och grundar sig pa vid tiden for
planens upprittande kanda férhallanden. Taxebundna kostnader bygger pa faktisk forbrukning,
ovriga driftskostnader &r uppskattade till vad som anses vara marknadsméssigt.

Da lagenheterna upplats till nuvarande hyresgéster har inflyttning redan skett. Upplatelse av
bostadsratterna berdknas ske nar féreningen pa extra foreningsstdmma beslutat forvarva
fastigheten for ombildning fran hyresratt till bostadsrétt och denna plan registrerats hos

Bolagsverket.

Teknisk besiktning har utférts av Hillar Truuberg, Projektledarhuset  2013-11-29

Bostadsrittshavarens riitigheter och 1
skyldigheter BRL 7 kap. § 7 1
Bostadsrattshavaren far inte utan ‘;
styrelsens tillstdnd i ldgenheten utféra
dtgard som innefattar ingrepp i en ;
barande konstruktion, dndring av ;
befintliga ledningar fér avlopp, vdrme,
gas eller vatten, eller annan vésentlig
férandring av ldgenheten.
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Ekonomisk plan Bostadsréttsféreningen Ladugarden

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning:

Adress.

Agandeform:
Markareal.
Byggnadsar:

Vardear:

Antal bostadslagenheter:

Lagenhetsarea:
Antal lokaler:
Lokalarea:

Total yta;

Byggnader:

Uppsala Fjardingen 4.3 och Fjardingen 4:4

Skolgatan 15-17, Svartmangatan 6 A-D (F 4:3), Skolgatan
19, Svartmangatan 8, Rundelsgrand 8 (F 4:4)

Aganderatt
1 463 kvm (F 4:3) + 767 kvm (f 4:4) = 2 230 kvm
1880-1890-tal (1929 enl CFD)
1965
39 st
2 831 m?
1 st
80 m?
2911 m?

Ytorna ovan &r uppgivna och gj konirollerade.

Fastigheterna &r bebyggda med totalt sex byggnader som
delvis &r sammanbyggda. Gard med grasmatta och tréd.
Husen ligger i sadant samband att en andamélsenlig
samverkan mellan bostadsratterna kan ske. Typkod 320.

Planbestimmelser: ( Fiardingen 4:3 och 4:4)

Plan

Fornlamningar: (Fjirdingen 4:3 och 4:4)

Fornldmning

Stadsplan 1983-03-24, akt 0380-541

Akt 0282:0088:0001

Bostadsrittshavarens rattigheter och skyldigheter
BRL 7 kap. § 13

Féretrédare for bostadsrétisféreningen har rétt att fa
komma in i ligenheten néar det behdvs for tillsyn eller
f6r att utféra arbete som féreningen svarar fér eller har
rétt att utfdra,
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Ekonomisk plan Bostadsréttsféreningen Ladugérden

Gemensamma anordningar

Vatten/aviopp:

Uppvarmning/varmedistrubution:

Ventilation:

Elinstallationer:

Tomt/mark:
Tvéttstugor:

Sophantering:

OVK:

Energidekliaration:

Radon:

Anslutet till kommunens nét.

Anslutet till firrvarme, centraler fran 2003 och 2003.
Vattenradiatorer av blandad alder. En lagenhet har
direktverkande el.

Sjalvdrag i bostader. Mekanisk franluit i vissa kéllardelar.

[ all huvudsak utbytta ca 1975. Till stor del 1-fas till och i
lagenheterna. Ojordat i lagenheterna.

| huvudsak grusade eller plattsatta hardgjorda ytor.
Grasmatta och planteringar.

Utrustad med tva tvattmaskiner, en torktumlare, en
kallmangel, en centrifug och tvaitbank.

Sophantering sker delvis inom fastigeten och delvis genom
avtal med grannfastigheten.

Godkand till 2018.
Utférd.

Utfall av eventuella radonmatningar har inte redovisats.
Byggnaderna innehaller generellt inte ndgra material som

avger asbest.
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Ekonomisk plan Bostadsrattsforeningen Ladugarden

Byggnadsbeskrivning (se &dven bilaga 1 Teknisk besiktning)

Kallare:

Antal vaningar:
Grundlaggning:

Stomme:

Fasadbehandling:

Yttertak;

Balkonger:
Fonster:

Entréportar, dérrar:

Trapphus:

Kallare | tva huskroppar innehallande tvattstuga,
driftsutrymmen och forrad.

Varierande fran en vaning, till kallare och fyra vaningar.

Grundmurar av natursten till fast underiag.
Tegel, stalbalkar, trabalkar.

Naturstenssockel, puts i huvuddelen av vaningsplanen.
Trapanel pa del av huskropp.

| huvudsak enkelfalsad plat. Dubbelfalsad pa del éver tva
vindsldgenheter.

En balkong med betongplatta upplagd pa stalbalksram,
galvaniserat racke.

2-glas trafénster med kopplade bagar. Huvuddelenav
fénstren beddms vara utbytta ca 1975.

Entréportar | malat tra. Gardsdérrar i trd. Kéllarddrrar i
stalplat. Lagenhetsddrrar av tra.

Naturstensgolv, malad puts pa vagg och malade tak.
Handledare av trd. Smidesracken.

Ligenhetsheskrivning (avvikelser kan férekomma)

Inv. vdggar:
Inv. tak:
Golv:

Kéksinredning:

Badrum:

Malade eller tapetserade.
Malade.

Parkett eller trégolv i vardagsrum
Varierande golv i kék.
Parkett, tragolv eller plastmatta i évriga rum

Diskbénk, elspisar, kolfilterflakt i vissa, kyl- och frys.
Skapinredning i stor omfattning fran 1970-tal.
Egeninstallerade diskmaskiner i nagra.

Plastmatta pa golv, vaggplastmatta (partiellt kakel i vissa),
malade tak. Fristdende badkar eller duschplats, we,
tvattstall., malad vév pa resterande véggdel, malade tak,
badkar eller duschplats, we-stol, tvattstall. Vattenradiator.
Egeninstallerad tvattmaskin i vissa.
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Ekonomisk plan Bostadsrattsforeningen Ladugarden

Besiktningsmannens noterade brister

Nara i tiden ligger ommalning av trapanelsfasad,omputsning och byte av tak pa "torn"” Skolgatan,
ommalning/renovering av fdnster, ommalning av entrepartier, ommalning/viss renovering av tak,
partiellt VA-stambyta samt rensning av ventilationskanaler.

Senare under perioden ligger utbyte av stamventiler, utbyte av maskinpark i tvattstuga samt
diverse omputsning.

Sammanstélining:

Inom 3 ar 1 790 000 kr
Mellan 3-10 &r 1480 000 kr
Totait 3 270 000 kr

Av besiktningsmannen anvigna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader finansiella
kostnader och mervérdesskatt. Alla belopp &r angivna med cirkapris. Se bilaga 1 Teknisk
besiktning.

Bostadsritishavarens rittigheter och skyldigheter
BRL 7 kap. § 12

Bostadsrattshavaren skall p& egen bekostnad hélla
ligenheten i gott skick, om inte ndgot annat bestdmts i |
stadgarna. Detta géller dven mark, om sddan ingér i
upplatelsen.
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TAXERINGSVARDE ENLIGT FASTIGHETSTAXERING 2013

Ekonomisk plan Bostadsrattsforeningen Ladugarden

Fjdrdingen 4:3
Typkod: 320

Totalt Bostad Lokal
Mark 10 761 000 kr 10 600 000 kr 161 000 kr
Byggnad 15 080 000 kr 14 800 000 kr 260 000 kr
Summa 25 821 000 kr 25 400 000 kr 421 000 kr
Fjardingen 4:4
Typkod: 320

Totalt Bostad Lokal
Mark 4 989 000 kr 4 845 000 kr 144 000 kr
Byggnad 7 771 000 kr 7 400 000 kr 371 000 kr
Summa 12 760 000 kr 12 245 000 kr 515 000 kr

BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS

92 000 000 kr

Kdpeskilling

Lagfart 1) 600 000 kr

Paketering- och juristkostnader 200 000 kr

Kassa : 342 500 kr

Ombildningskostnad 562 500 kr
3 597 000 kr

Reparationsfond 2)

Summa total och slutligt kind anskaffningskostnad 97 302 000 kr

1) D4 transaktionen genomfors via en bolagsaffar utgar lagfariskostnad med det hégsta av taxeringsvérdet
alt. kbpeskilling pa fastigheten.

2) Reparationsfonden técker av besikiningsmannen bedoémt renoveringsbehov de nérmsta 10 aren
uppréknat med 10 %.

FINANSIERINGSPLAN

Rénta % Rénta SEK Belopp SEK

Ny belaning i kreditinstitut, bottenlan 2,50% 732313 kr 29 292 500 kr
Summa lan 732 313 kr 29 292 500 kr
Medlemmars insats 68 009 500 kr
Summa insatser 68 009 500 kr
87 302 000 kr

Summa finansiering

Finansieringen 4r baserad pa att 87 % (34 st, 2 429 kvm) av antalet ldgenheter férvérvas sasom
bostadsratt samt att cirka 13 % (5 st, 402 kvm) kvarstar som hyresldgenheter. Detta kan komma

att férdndras,

Om féreningen lanar ytterligare 1 miljon kronor for t.ex. renovering motsvarar det en 6kning av
manadsavgiften pa 55 kr/ manad for en lagenhet p 64 kvm.

Bindningstid for lan, avses att mixas till en maximalt angiven genomsnittsrénta (2,50 %) vilket
motsvarar 10 ars bindningstid.

Sakerhet for lanen kommer att utgéras av pantbrev.
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Ekonomisk plan Bostadsréttsforeningen Ladugérden

BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader/tomtréttsavgéld

Réntekostnader 732 313 kr
Summa kapitalkostnader/tomtréttsavgéld 732 313 kr
Driftkostnader
Administration 160 000 kr
Fastighetsskotsel 160 000 kr
Lépande underhall 100 000 kr
Stédning 65 000 kr
Renhalining 65 000 kr
Vatten 215 000 kr
Fastighetsel 65 000 kr
Varmeenergi fjv 295 000 kr
Forsékringar 45 000 kr
Owrigt 40 000 kr
Summa driftkostnader 1210 000 kr
Skatter/avgifter
Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt 57 837 kr
Summa skatter/avgifter 57 837 kr
Avskrivningar
Planenlig avskrivhing 273 989 kr
Aterféres da féreningen ej avser ta ut arsavgift for detta belopp -158 246 kr
Summa avskrivningar (avgifisford avskrivning) 115 743 kr
Summa kostnader 2115 893 kr
Hyresintékter
Hyresintakter, lokaler 80 000 kr
Hyresintékter, bostéader 432 865 kr
Driftsbidrag 200 000 kr
Summa hyresintakter 712 865 kr
Arsavgift fran medlemmar 1403 028 kr
Summa intakter 2115 893 kr
2 196 938 kr

Kostnad for lan per 3 ar
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Ekonomisk plan Bostadsréttsféreningen Ladugérden

Efter Bokféringsnamndens klargérande &r progressiv avskrivning inte tilldmpbar for avskrivning
av byggnader. Darfor maste bostadsrattsforeningar fr.o.m. 2014 tillampa linjar avskrivning

Bostadsrattsféreningen kommer i redovisningen att géra avskrivningar pé fastighetens bokférda
byggnadsvirde, i enlighet med Bokfdringsndmndens rad och végledning. Foreningen avser inte
att ta ut arsavgift for att fullt ut técka avskrivningar. Féreningen gér avskrivningar med 0,5 % av
byggnadsvardet 273 989 kr) da inre underhall aligger bostadsrattshavarna samt ait fastigheten

I6pande renoveras genom avséttningar och ianspraktagande av dispositionsfond.

Bostadsrattsforeningens beraknade arsavgift kommer att tdcka foreningens l6pande
utbetalningar for drift, l[anerantor samt del av avskrivningar. Detta kommer att resultera i ett
bokféringsmassigt underskott som inte paverkar féreningens likviditet eller ekonomiska hallbarhet
och darmed inte heller arsavgiftens storlek.

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

Amortering av fdreningens 1&n kan ske da féreningen upplater lagenheten som bostadsrét.
Alternativt kan avséttning till reparationsfond ske.

Enligt planen beraknas féreningen fa fem hyresrétter (402 kvm). Hyresratten &r en dold tillgang i
féreningen vars virde uppskattas till ca 15 mkr.

Avsattning till underhall skall enligt féreningens stadgar ske med avséttning med minst 0,1% av
taxeringsviardet vilket far minskas med avskrivningar. Fdreningen tar ut avgift fér avskrivningar
motsvarande 0,3 % av taxeringsvérdet.

Forséakring
Fastigheten kommer fran och med tilltradesdagen att vara forsakrad till fullvarde.

Bestammelser om féreningen m.m.

BRL 9 kap.§15

Beslut som innebér vdsentliga féréndringar av
féreningens hus eller mark skalf fattas pa en
féreningsstdmma, om inte ndgot annat har
bestdmts i stadgarna.

L v
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LAGENHETSFORTECKNING

Ekonomisk plan Bostadsréttsféreningen Ladugérden

Légen-

Andelstal avgift

hetsnr. |Yta Adress insats 87 % anslutning |Arsavgift Arshyra

1 101 m?|Skolgatan 19 2727 000 kr 3,9133% 54 904 kr 101 160 kr
2 86 m?| Skolgatan 19 2 322 000 kr 3,4337% 48 176 kr 88 600 kr
3 77 m?|Skolgatan 19 2 079 000 kr 3,1460% 44 139 kr 79 092 kr
4 113 m?}Skolgatan 19 3 051 000 kr 4,2969% 60 287 kr 113 712 kr
5 78 m?|Skolgatan 19 2 106 000 kr 3,1779% 44 587 kr 82 704 kr
6 112 m?|Skolgatan 19 3024 000 kr 4,2649% 59 838 kr 112 608 kr
7 47 m?|Skolgatan 19 1410 000 kr 2,1868% 30 682 kr 52 820 kr
8 42 m?|Skolgatan 19 1 344 000 kr 2,0270% 28 439 kr 49 440 kr,
9 43 m?|Rundelsgréand 8 1376 000 kr 2,0590% 28 888 kr 51 156 kr
10 47 m?*|Rundelsgrénd 8 1410 000 kr 2,1868% 30 682 kr 53 520 kr
11 84 m*|Rundelsgrénd 8 1728 000 kr 2,7303% 38 308 kr 70 068 kr
12 28 m?|Rundelsgrénd 8 1092 000 kr 1,5794% 22 160 kr 36 480 kr
13 55 m?|Skolgatan 19, gh 1 650 000 kr 2,4426% 34 271 kr 71 364 kr
15 74 m?|Rundelsgrénd 8 1998 000 kr 3,0501% 42 793 kr 91 704 kr
51 91 m?|Skolgatan 15 2 457 000 kr 3,5935% 50 419 kr 93 513 kr
52 53 m?|Skolgatan 15 1575 000 kr 2,3627% 33 149 kr 59 0686 kr
53 88 m?|Skolgatan 15 2 376 000 kr 3,4976% 49 073 kr 91 275 kr
54 73 m?|Skolgatan 15 1 957 500 kr 3,0021% 42 120 kr 78 544 kr
55 104 m?|Skolgatan 15 2 808 000 kr 4,0092% 56 250 kr 104 241 kr
56 56 m?|Skolgatan 15 1 680 000 kr 2,4746% 34 719 kr 62 480 kr
57 37 m*{Skolgatan 15 1184 000 kr 1,8671% 26 197 kr 48 393 kr
58 61 m*|{Skolgatan 15 1647 000 kr 2,6344% 36 962 kr 68 170 kr
61 87 m?|Svartmangatan 6 B 2 349 000 kr 3,4657% 48 624 kr 90 682 kr
62 86 m?|Svartmangatan 6 B 2 322 000 kr 3,4337% 48 176 kr 90 608 kr
63 87 m?|Svartmangatan 6 B 2 349 000 kr 3,4657% 48 624 kr 90 913 kr
64 87 m?|Svartmangatan 6 B 2 349 000 kr 3,4657% 48 624 kr 90 913 kr
85 61 m?|Svartmangatan 6 B 1633 500 kr 2,6184% 36 738 kr 72 497 kr
66 35 m?*|Svartmangatan 6 B 1120 000 kr 1,8032% 25 299 kr 57 351 kr
67 50 m?|Svartmangatan 6 A 1 500 000 kr 1,3624% 19 115 kr 74 460 kr
68 110 m?|Svartmangatan 6 D 2 970 000 kr 4,2010% 58 941 kr 124 805 kr
69 28 m?|Svartmangatan 6 C 1092 000 kr 1,5794% 22 160 kr 45 267 kr
71 88 m?|Skolgatan 17 2 362 500 kr 3,4817% 48 849 kr 89 388 kr
72 97 m?|Skolgatan 17 2 619 000 kr 3,7854% 53 110 kr 98 005 kr
73 92 m?|Skolgatan 17 2 534 000 kr 3,6255% 50 867 kr 94 780 kr
74 109 m?|Skolgatan 17 2 943 000 kr 4,1690% 58 492 kr 117 990 kr
75 91 m?| Skolgatan 17 2 457 000 kr 3,5935% 50 419 kr 93 892 kr
76 110 m?| Skolgatan 17 2 970 000 kr 4,2010% 58 941 kr 109 422 kr
77 46 m?|Skolgatan 17 1 380 000 kr 2,1549% 30234 kr 57 444 kr
78 39 m*|Skolgatan 17 1 248 000 kr| 1,8311% 27 094 kr 46 676 kr
2831 m? 79 199 500 kr 1631 347 kr 3 104 894 kr
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Ekonomisk plan Bostadsréttsféreningen Ladugarden

Lagenhetsytorna &r uppgivna av séljaren och ej kontrollerade.

Enligt med vad som féreskrivs i foreningens stadgar skall arsavgiften férdelas efter andelstal.
Arsavgiften har en grundavgift pa 800 kr/igh/man, dérefter fordelas avgiften efter yta. Lgh 67 har
kallhyra och har déarfér en rabatterad arsavgift och dédrmed ett lagre andelstal.

Driftskostnader som kan tillkomma fér bostadsrittshavaren &r hushallsel, hemforsékring, kabeltv,
internetansiutning m.m.

LOKALFORTECKNING

Lokalnr Lokalslag Kvm Arshyra
14| Atelje 80 m2 80 000 kr
80 m? 80 000 kr

Grundregler BRL 1 kap.§3

Upplételse av en ligenhet med
bostadsratt far endast ske till den som &r
medlem i bostadsréttsféreningen.
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Ekonomisk plan Bostadsrittsforeningen Ladugérden

SARSKILDA FORHALLANDEN

Bostadsrattshavarna skall betala insats. For bostadsritt i foreningens hus betalas dessutom, pa
tider som av styrelsen bestams, en av styrelsen faststélld arsavgift. Arsavgiften avvags sa att den
i férhallande till lagenhetens fordelningstal kommer att bara sin del av féreningens kostnader,
samt amortering och avsattning till fonder.

Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

De i denna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angaende fastigheten, beréknade kostnader
och intakter m.m. hanfér sig till vid tidpunkten for planens kanda forutséttningar. | det fall
driftkostnaderna och/eller fastighetsskatten skulle bli hégre &n beréknat kan féreningen komma

att hoja arsavgifterna.

| de fall verksamheten initialt e] uppgar till 60 % kan féreningen skattemaéssigt bli ett sa kallat
odkta bostadsféretag.

Bostadsrattshavaren skall ha giltig hemférsékring med bostadsrétistillagg. Utéver arsavgift skall
medlemmarna betala hushalisel.

| 6vrigt hanvisas till féreningens stadgar som bifogas och av vilka bl.a. framgar vad som galler vid
féreningens upplésning eller likvidation.

Denna ekonomiska plan forutsatter att foreningen antar nya stadgar.

Styrelsen ansoker hiarmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.

Bostadsrattsforeningen Ladugarden
Uppsala /¢ /7 2015

Cyr Doz = Jih

Linnea Hedstrand Abrahams,s"on Hats Lagergren v

SR W&Nﬂ’ ll,

arika Lundmark

0 crest
)Y /A

Mikael Olsson™” Martin Olsson
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Intyg

Undertecknade, som for indamal som avses i 3 kap 2 § bostadsréttslagen granskat den
ekonomiska planen f6r Bostadsrittsforeningen Ladugérden, org, nr 716401-3752, fir hirmed

ge f6ljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar, som dr av betydelse f6r beddmande av foreningens
verksamhet, IFérutsiittningarna enligt 1 kap § 5 bostadsrittslagen dr uppfyllda.

De uppgifter som limnats i planen #r riktiga och stimmer dverens med tillgéngliga
handlingar. I planen gjorda beriikningar #r vederhiftiga. Flerarsprognosen géller endast vid de
angivna forutséttningarna.

Vi har inte sjilva gjort ndgon besiktuing av fastighet, byggnad eller lagenheter, dock har vi
tagit del av besiktningsprotokoll av byggnaders status och foreliggande underhallsbehov

P34 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdSme uttala att planen
enligt vér uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder samt att déri gjorda antaganden framstér
héllbara.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet att enligt bostadsrittslagens 3 kap 4§, att om det sedan den ekonomiska
planen upprittats intréffar ndgot som &r av visentlig betydelse for bedémning av foreningens verksamhet far
féreningen inte upplata ligenheter med bostadsrétt forrin en ny ekonomisk plan uppritiats av styrelsen och
registrerats av registreringsmyndigheten.

Stockholm 2015- DU~

.................................................

Ole Lien Alf Larssén

(Av Boverket forklarade behoriga avseende hela riket att utfirda intyg angéende ekonomiska
planer.)

Forteckning éver handlingar som, forutom den ekonomiska planen, granskats:

Stadgar

Registreringsbevis

Utdrag ur lantmateriets fastighetsdataregister

Besiktningsprotokoll

Bankofferter

Aktietverlatelseavtal, kpekontrakt och eftergivande av hembudsritt i koncept
Aviseringslista

Lokalhyreskontrakt

Bekriftelse driftsbidrag/garanti om 1 miljon under sex &r
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Uppsala Fjardingen
4:3 & 4:4

Teknisk statusbesiktning som utgor
bilaga till bostadsrattsforeningens
ekonomiska plan

SN N

Hillar Truuberg
2013-12-07
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Uppsala Fjirdingen 4:3 & 4:4 - Besiktningsutlitande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesikining av fastighetens kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars dterstdende livslingd samt uppskatta kostnader foir Atghird-
ande av dessa och periodisera kostnaderna i tiden. Besiktningen #r inte av sadan
omfattning att talan enligt jordabalken kan aberopas.

2.  Uppdragsgivare

Bif Ladugérden genom Restate

3. Besiktningen

Besikiningen utférdes 29 november 2013 och bestod i en okulér 6versyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar. I nedanstéende utlétande har i huvud-
sak endast sddana Atghrder beskrivits vars underhdllsansvar faller pa bostadstiits-

foreningen.

Nagra métningar med instrument eller forstdrande eller andra provtagningar i
Ovrigt utfordes inte,

Platsbestk utférdes i 7 ligenheter, som kan anses representativa for olika forhall-
anden i byggnaderna samt i fastighetens gemensamma utrymmen och driftsutrym-
men. Vid besiktningstillfillet var det soligt samt ca - 1 grad C.

K#nnedom om fastigheten har ocksa erhéllits genom samtal med boende och firdn

information i Fastighetsprospekt framtaget av Leimddrfer Fastighetsmarknad AB.
Redovisade kostnader 4r baserade pa erfarenhetsvirden frdn upphandling av likar-
tade atgérder i jimférbara hus.

Vid besiktningen nérvarade:

- Linnea Abrahamson, boende

- Thomas Andersen, boende (del av tid)

- XKarl Johansson, KI Forvaltning AB, fastighetsdgare

- Anna Gustafsson, Restate

~  Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

W
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Objektet
Fastighetsbeteckning:

Adresser;

Kommun;
Nuvarande Hgare:
Agandeform:
Areal:

Vatten / avlopp:

Byggnad:

Byggnadsér:

Ombyggnadséar:

Areor:

Standard:

Killare (2 huskroppar):

Botienvéning:
Ovr vaningsplan:
Viﬂdar:
Undergrund:

Grundliggning:

y:iprojekticdarc\higppsala ffardingen 4 3-4 ekplonhes.doe

Uppsala Fjdrdingen 4:3 & 4:4

Skolgatan 15, 17 & 19; Rundelsgrénd 8;
Svartmangatan 6 A-D & 8.

Stockholm

Fastighetsforeningen Hugolundup a

Aganderatt

1463 + 767 =2 230 m?

Anslutet till kommunens n#t

Fastigheterna bestér av totalt 6 byggnader som
delvis 4r sammanbyggda, Byggnaderna har fién
en véning till kéllare och fyra véningar. Byggnad-
erna innehdller i all huvudsak bostdder och har

typkod 320.

Varierande fidn ca slutet 1700~tal, men 1 huvud-
sak fian 1880 och 1890-tal.

En mer omfattande ombyggnad har enligt uppgift
utforts ca 1975, vilket 6verensstimmer med oku-
liira iakttagelser.

Bostidder 2 781 m*
Lokaler 170 m>
Totalt 2 951 m?
Modern

Tvittstuga, driftsutrymmen, forrdd
Enftréer, bostider, lokaler
Bostdder

Bostider, forrad

Berg, friktionsmark och lera

Grundmurar av natursten till fast underlag

3
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Stomme:

Ytterviiggar:

Bijilklag:

Yittertak:

Fasad:

Balkong:

Fénster:

Trapphus:

Entréportar:

Owriga dorrar:

Inv. véiggar:
Inv, tak:

Golv:

Kdksinredning:

Badrm:

yaprojekitedare\highuppsela fisrdingen 4 3+4 ckplanbes.dog

Tegel, stalbalkar, trdbalkar (variation finns mellan
huskropparna)

I huvudsak tegel som birande stomme

Tegelvalv pa balkar cller konstruktionsbetong pa
stal- och triibalkar, fyllning, Svergolv.

I huvudsak enkelfalsad plat. Dubbelfalsad plat pa
del 6ver tva vindsligenheter.

Naturstenssockel, puts i huvuddelen av vanings-
planen, Tréipanel pa del av en huskropp.

1 balkong med betongplatta upplagd pa stalbalks-
ram och galvaniserat 1éicke.

2~glas triafénster med kopplade bagar, Huvuddel-
en av fonstren beddms vara utbytta ca 1975,

Naturstensgolv, mélad puts pa végg och mélade
tak. Handledare av trd. Smidesrécken.

Malat trii.

Gérdsdorrar av tré.
Kallardorrar av stalplat,
Lgh-dérrar av trd.

Milade / tapetserade
Mélade

Parkeit eller trigolv i vardagsrum

Parkett / tiéigolv / plastmatta i flesta Gvriga rum
Varierande golv i kék

Maélad betong i killare

Avvikelser forekommer mellan ligenheterna

Diskbiink, elspis, kolfilterfliktar i vissa, kyl- och
fiys, skipsinredning i stor omfattning frdn 1970-
tal, egeninstallerade diskmaskiner i vissa. Varia-
tion finns mellan ligenheterna.

Plastmatta pé golv, viiggplastmatta (partiellt kak-
lat i vissa), mélade tak eller undertak, fristdende
eller badkar eller duschplats, we-stol, tvéttstéll.

YE

4




2015031705310

Tvittstuga;

Viérmeproduktion:

Virmedistribution:

Ventilation:

V A-installationer:

Elinstallationer:

Hiss:

Tomt / mark:

Allmint:

OVK-status:

Y\projektledaroditguppsata (irdingen 4 3-4 ekplanbesdoc

Elradiator och elhanddukstork. Egeninstallerad
TM i nigra. Stor variation i utférande forekom-
mer.

2 TM, 1 TT, L TS, 1 kallmangel, 1 centrifug, 1
tviittbsink., Plastmatta pa golv, mélade véggar och
tak. Mekanisk franluftsflakt.

Anslutet till fjirrvirme. Utrustning i virmeunder-
centraley fran 2003 respektive 2004. Vissa 6vriga
installationer fidn ca 1975,

Vattenradiatorer av blandade aldrar. Radiatorven-
tiler 1 huvudsak av modern typ. Stamreglerings-
ventiler 1 huvudsak frdn ca 1975.

Sjalvdrag i bostdder, Tilluft i form av véggventil-
er i anslutning till f8nster cller avsaknad av orga-
niserad tilluft. Mekanisk franluft till vissa kéllar-
delar.

Avlopp av gjutjiirn eller plast, varm- och kallvatt-
en av koppar. Huvuddelen av installationerna ér
frdn 1975, men dldre avlopp noterades i kéllar-
planen,

Elinstallationer i all huvudsak utbytta ca 1975.
Till stor del 1-fas installationer till och i fgen-
heterna. Ojordat i ligenheterna.

Finns inte,

I huvudsak grusade eller plattsatta hirdgjorda
ytor. Grismatta och planteringar.

Byggnader ursprungligen uppforda mellan ca
slutet av 1700-talet till ca 1895. Ca 1975 utfordes
en férhallandevis omfattande ombyggnad, Under
senare ar har del av yitertaket lagts om, utrustning
i virmeundercentraler bytts samt en Igh nyskap-
ats. I Gvrigt har visst 1opande underhall utforts,
Byggnaderna kan anses vara i normalt skick. Néra
forestdende underhdlisbehov finns avseende fons-
tren, delar av fasaderna, badrummens yt- och tét-
skikt samt vissa installationer.

OVK #r utford. Godkénnande finns till 2019,

I
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Energideklaration:

Radon;

Asbest:

43-4 ckpl

bes.Joo

a i

P

Utford.
Utfall av eventuella radonmiéitningar har inte redo-
visats. Byggnaderna innehéller generellt inga mat-

erial som avger radon.

Asbest forekommer i nigra rdrisoleringar i killar-
planet, men sannolikt inte nigon annanstans.

N
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5. TUtlatande

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundliggning
Kiillare:
I killaren pa Skolgatan 19 finns en vattenforande dder som medfor golviukt i vissa
utrymmen. Killarvéiggar och golv &r av oorganiskt material och férsi6rs inte av
fukten, diremot begrinsar det mojligheten att fullt ut utnyttja killarforrad ete pa
adekvat sitt, Det bedSms inte finnas négon enkel tgérd att forhindra eller leda om
fukten.

I Svrigt noterades ingen antydan till fukt i 6vriga kéllarutrymmen.

Torpargrunder:
Flertalet huskroppar har torpargrund, Ingen av dessa grunder var tillginglig eller
pa annat sttt inspekterbar i samband med besikiningen,

Markstabilitet;
Inga marksittningar noterades pa utvandig mark eller under tillgingliga delar av

kiillarutrymmen.

Finplanering:
Utviindig mark i normalt skick utan annat tgérdsbehov #in normalt periodiskt fin-
planeringsunderhall.

5.1b Stomme
I de flesta utrymmen finns lutande golv och andra konstruktiva skevheter, Detta &t

ingenting ovanligt for gamla byggnader. Med tanke att det &r hogst begrinsad eller
nést intill obefintlig sprickbildning i véggar och innertak maste slutsatsen bli att
sttningarna har upphort eller &tminstone #r yiterst begrédnsat fortgiende. Inget &t-
ghrdsbehov.

Licke birande innerviiggar noterades normal sprickbildning. Inget atgérdsbehov.

S.1¢ Fasad
Rundelspatan 8:
Lilla Gula Huset hat puts med ca 5 ar till kommande &tghird. Det Rosa Husets
tripanel #r i nira forestdende behov av ommalning, putsfasaderna har frekventa
sprickbildningar i takfot, men generellt beddmmingsvis 5 ar till kommande &tgérd.

Skolgatan 19:

Gatuhuset:

Naturstenssockel 1 OK skick. Puts pa gatusida i tillfredsstéllande skick. Puts pd
gardssidor med smérre sprickbildning, men generellt 7-8 éts dterstdende teknisk

livslingd.
\M
<<
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5.1d

5.1e

5.1

yiprojektledare\isghuppsula Gcdingen 4 3-4 ekplonbes.dog

QGérdshuset:
Puts med ca 5 &r till kommande &tgérd.

Svartmansgatan 8:
Sockel 1 tillfredsstiillande skick. Putsade fasader i normalt skick. Inget néira

forestdende atgirdsbehov.

Svartmansgatan 6:
Sockel i tillfredsstillande skick, Putsade fasader i normalt skick. Inget néra

forestiende dtgirdsbehov,

Skolgatan 15-17;
Socklar i genomgéende OK skick. Fasadputs generellt i OK skick. *Torn” pa
patusida med frekventa putsskador (och sannolika takldckage) i néira forestéende

behov av omputsning,

Tak / takavvatining
Del av Skolgatan 15-17’s samt Skolgatan 19°s yttertak har lagts om 2012 /-13
med ny dubbelfalsad plt, ny takvirmeanléggning samt ny taksikerhet mm. Gott

skick. Inget atgirdsbehov.

Ovriga tak: Belagda med enkelfalsad plét. Pliten beddms genomgaende vara om-
lagd i samband med senaste stérre renoveringen som utfordes 1975, Pléattaken har
vissa firgslipp, men inga eller hogst begriinsade ytrostangtepp. Plittaken rekom-
menderas ommélas inom nagot r. Parallellt utfors titningsatgirder med de bult-
genomforingar (for uppfistning av nockréicken, takstegar mm) som finns pd varje
tak.

Nagra boende papekade att fuktgenomslag emellandt forekommer i anslutning till
genomfringar.

Yitertaket pé “tornet” pa Skolgatan 15-17 licker eller har ldckt i anslutning till
delar av takfoten. Erforderliga dtghrder utfors samtidigt med omputsning av intill-
liggande fasader.

Utviindig takavvattning bedoms genomgéende vara i tillfredsstéllande skick.

Balkong
En balkong i tillfredsstillande skick, Inget bedomt dtgirdsbehov pd minst 10 1.

Finster

2-glasfonster pa kopplade triibAgar, Fonstren &r generellt i néira forestdende behov
av ommélning och erforderlig renovering. Av naturliga skél &r fonstren pd Skol-
gatsfasaderna i bittre skick &n vriga, Atgtirdspaketets omfatining varierar bero-
ende pa hojdlage och viderstreck.
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5.1g

5.1h

Gemensamma utrymmen

Entréer och trapphus;

Entréer och trapphus i normalt skick, Inget n#ira forestiende tekniskt atghrdsbe-
hov.

Entrépartier av trd. De flesta rekommenderas ommdlas parallellt med fonsterreno-
veringarna.

Gérdsdorrar och kéllarddmar i novmalt skick, Dérrar av trd mélas parallellt med
fonstetrenoveringatna,

Tviéttstuga:
Huvuddelen av maskinparken #r frdn 2004 / 2005 med 5-6 &rs dterstiende teknisk
livslangd. Centrifugen ersitts ej nir funktion upphér. Yiskikt i normalt skick. Ing-

ct akut teknisktdtgirdsbehov.

Killare 6vrigt:
Normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Installationsutrymmen:
Inget byggtekniskt atgérdsbehov.

Forrad:
I normalt till slitet skick. Inget tekniskt underhallsbehov.,

Liigenheter

7 st ligenheter bestktes frimst for att kunna géra en allmén beddmning. Ligen-
heterna A yiskiktsméssigt i normalt skick, men individuella variationer finns.
NAgra bostadshyresgiister har enligt uppgift utfort egna underhallsatgérder. Bad-
rum i blandat skick, ytskiktstenoveringar har genomforts i ndgra, Sannolikt har in-
ga VA-stammar bytts i ssamband med renoveringarna. Det bedtms att flertalet bad-
rum har yt- och titskikt fifin ca 1975 och med néra forestdende behov av renove-
ring, I vissa fall rekommenderas dven VA~stammar bytas i samband med renove-
ringarna.

Enligt foreningens stadgar ligger yt- och tétskiktsansvaret inom badtummen pd
respektive bostadstittshavare, Total kostnad for renovering i standardutférande
beddms till ca 110 000:- (ink] moms, men exklusive eventuellt ROT-avdrag). I det
beloppet ingar nya titskikt, nytt ytskikt (klinker, kakel, mélning), nytt sanitets-
porslin och nya sanitetsarmaturer, utbyte virmekiilla, utbyte elinstallationer samt
utbyte avlopps- och vatteninstallationer till anslutningspunkt mot stende stam.

Elinstallationer i ligenheterna i huvudsak fiéin ca 1975 och i tillfredsstéllande tek-
niskt skick. En stor del av ledningsdragningen #r utanpaliggande forlagd vilket
kommer att medfora ytskiktsskador i samband med demontering, Utbyte av elled-
ningat rekommenderas défor utforas i samband med planerade yiskikisrenove-

ringar.
A€
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I manga ligenheter finns kakelugnar. Enligt uppgift har de flesta eldningstillstand.
En lagenhet 4r forhallandevis nyskapad genom ombyggnad av en lokal.

Efter eit eventuellt frvirv dvergar det inre undethdllsansvaret for ligenheterna till
bostadst#ittshavarna.

5.1i Lokaler
Generellt £6r lokalerna géller att lokalinnehavarna har eget ansvar f6r inre under-

hall.

5.2 VVS-installationer

5.2a Virmeproduktion
Anslutet till fjsrrvéirme, Utrastning i virmeundercentral i huvadsak fran 2003 /

2004, Vissa pumpar och ventiler sldre. Inget bedomt niira forstiende tghrdsbe-
hov.

5.2b Viirmedistribution
Vattenburen virme med radiatorer frdn varierande tidpunkter. I vissa badrum finns

elradiatorer. Virmestammar i huvudsak frin ombyggnadséret. Elradiatorer i bad-
rummen byts ut i samband med badrumsrenoveringarna. Stamregleringsventiler-
na #r frdn ca 1975 och rekommenderas bytas om négra ar, Radiatorventiler i lig-
enheter i huvudsak utbytta, men nigra #ldre enheter fortkommer och rekommende-
ras bytas samtidigt med stamregleringsventilerna, Flera bostadshyresgster fiam-
forde synpunkter pa bristande / ojdmn vérme.

5.2¢ Avlopp/ vatten / sanitet
Avlopp: Avloppsstammat och ~ledningar med blandad &lder (huvuddelen frén ca
1975). Bottenavlopp #ldre. Huvuddelen av avloppsinstallationerna bedoms ba for-
héllandevis lang texstiende teknisk livslingd. Vissa dldre enheter i vaningsplanen
byts i samband med badrumsrenoveringarna (cxakt omfattning svérbedémd och
gév inte att faststélla utan forstdrande provtagning),

Tappvattensystem: Tappvattensystem av koppar i all huvudsak fifin ombyggnads-
fret. Betydande fterstdende teknisk livslingd.

5.2d Ventilation
L#genheter:
Franluft: Sjdlvdrag med varierande funktion, I dtminstone en ligenhet finns
mekanisk frénluftsventilation.

Tilluft: Viiggventiler i anslutning till fonster, men i vissa ligenheter saknas organi-
serad tilluft,

I flera beskta ldgenheter upplevdes luftvéixlingen vara lag. (go

y\projekitedare\itguppsia fjrdingen 4 3-4 ghplinbes.doc 1 O
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5.3

OVK-besiktningar med godkiint utfall har utforts 2013, Giltighetstiden 16per till
2019.

El-installationer

Elserviser, serviscentraler, fastighetscentraler samt huvudledningar till ligenheter 1
huvudsak {tan 1975. Begrénsade installetioner utbytta senare

Elinstallationer inne i ldgenheter i stor omfatining fran 1975 och i tillfredsst#ll-
ande skick. Underhalls- och utbytesansvar for dessa &ligger efter ett forviirv bos-
tadsritishavarna. Tnstallationer inom badrumimen byts i samband med renovering
av dessa. D4 huvaddelen av ledningssystemet inom ldgenheterna &r utvindigt fo1-
lagd rekommenderas utbyte i samband med ytskiktsrenoveringar,

Fér elinstallationer inne i lokalerna &ligger underhéllsansvaret respektive lokal-

hyresgést.
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6. Kostnader for att atgirda brister (kostnadsliige november 2013)

( angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader, finansiella
kostnader och mervirdesslkatt. )

6.1 Byggnad

6.1¢ Fasad

Ommalning trépanelsfasad, ca 2014 ca 30 kkr

Omputsning torn” Skolgatan 15-17, 2014 ca 60 kkr

Diverse omputsning, ca 2018-2020 ca 700 kkr
6.1d Tak/takavvatining

Ommélning / viss renov flera tak, ca 2014 bedémt 300 kkr

(ink? titning bultgenomfvringar)

Utbyte tak *torn” Skolgatan 15-17, 2014 ca 50 kkr
6.1f Foénster

Ommalning / renovering fonster (ca 260 bagar), ca 2014 ca 750 kkr

Ommalning fonster mot Skolgatan, ca 2017 ca 450 kkr
6.1g Gemensamma utrymmen

Utbyte maskinpark i tvittstuga, ca 2019 ca 180 kkr

Ominalning entrépartier, ca 2014 ingér 6.1f ovan

6.1g Liigenheter
Renovering ca 35 badrum, ca 2014
{bekostas av respektive bostadstittshavare)

6.2 VVS-installationer

6.2b Virmedistribution
Utbyte stamventiler och vissa rad.ventiler, ca 2017 ca 150 kkr

6.2¢ Avlopp / vatten
Partiellt VA-stambyte, ca 2014 mycket bedomt 500 kkr
(badrumsrenoveringar bekostas av de boende)

6.2d Ventilation
Rensning ventilationskanaler, ca 2014 ca 100 kkr

6.3 Elinstallationer

Utbyte el inom badrum, ca 2014

(bekostas av de boende)
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Sammanfattning:

Fastigheter med byggnader ursprungligen uppférda frén slutet 1700-tal till ca 1895.
Byggnaderna genomgick en forhillandevis omfattande renovering ca 1975. Direfter har
lopande underhéll genomf6its.

Byggnaderna kan anses vara i ett normalt skick for byggnadsaret, Atgarder upptagna
ovan #r att betrakta som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhdll, Néra forestien-
de underhéllsbehov finns bl a avseende flertalet fnster, badrummens yt- och tétskikt
sanit vissa fasad- och yttertaksdelar,

Beriknat underhallsbehov:

Inom 3 ar; cal 790 000:~
Mellan 3-10 &r: ca 1 480 000:-
Totalt: ca3 270 000:-

Kostnader fr badrumsrenoveringar (fotalt bedomt till ca 4 Mkr) dr inte inrdknad ovan
da underhéllsansvaret enligt féreningens stadgar &ligger respektive bostadsrittshavare.
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