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EKONOMISK PLAN

BRF DAVIDHALLSHUS

1 Allmant

Brf Davidhalishus med org.nr. 768605-5842 har registrerats hos Bolagsverket 2000-04-05. Bo-
stadsrattsféreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom
att i féreningens hus uppldta bostdder 3t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrittslagen har styrelsen upprittat féljande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet.

Berdkningen av féreningens arliga kapital- och driftkostnader etc. grundar sig pa vid tiden for
planens uppréttande kidnda férhdllanden,

Affdren kommer att ske genom att féreningen férviirvar aktierna till Startplattan 862742 AB
{556770-4423). Bolagets enda tillgdng ar fastigheten Haren S. Brf Davidhallshus fdrvirvar
sedan fastigheten (interntransaktion) fran Startplattan 862742 AB. Detta sker vid tilltriddet av
fastigheten. Ligenheterna upplats med bostadsritt och fastigheten utnyttjas som sikerhet for
foreningens |13n. Startplattan 862742 AB kommer dérefter att likvideras.

Fér det fall bostadsrattsforeningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det évertagna
skattemassiga vardet att ligga till grund fér berikning av skattepliktig vinst.

Nedan angiven anskaffningskostnad for féreningens fastighet dr den slutliga.

Upplatelse med bostadsratt avses ske direkt efter att féreningen har tilltritt fastigheten.
inflyttning har skett.

Féreningen kommer att uppldta ravinden pd ca 200 kvadratmeter till Malmdborg Privata
Bostdder AB med bostadsratt pa tilltradet men uppldtelsen fullbordas férst om och nar
kommunen beviljar byggratt for ombyggnation av rdvinden till bostadslégenhet. Om
byggratten beviljas ska foreningen betala 1 000 000 kr i tilliggsképeskilling for aktierna |
Startplattan 862742 AB, motsvarande den insats som képaren av rdvinden ska betala till
féreningen.

2 Beskrivning av fastigheten

Registerbeteckning Haren S
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Forsamling
Adress/beldgenhet
Tomtarea

Agarstatus
Planférhallanden
Servitut /Nyttjanderitt

Férsdkring

Sankt Petri

Erik Dahlbergsgatan 8

467 m?

Aganderitt

Detaljplan {stadsplan) faststalld 1980-01-31

For fastigheten finns ej nagra inskrivna servitut.
Fastigheten kommer bli forsdkrad till fullvirde.

Medlemmarna i foreningen rekommenderas att
komplettera sin hemférsakring med ett sa kallat
hostadsrittstillagg.

3 Byggnadsbeskrivning och teknisk status

3.1 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsar

Byggnadstyp

Uthyrningsbar area
Bostadsldagenheter
Lokaler

Gemensamma utrymmen
Uppvdrmningssystem
Ventilation
Grundlaggning

Stomme

Bjdlklag

Yttertak

Fasader

1929

Flerbostadshus i 4 vaningsplan samt kéllare och vind.
799 m?,

11 ldgenheter om sammaniagt 799 m>.
0 lokal om sammanlagt 0 m™.

Gard, port och trapphus

Fidrrvdrme

Sjalvdrag

Betong

Tegel

Betong och tra

Tegelpannor

Tegel
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Fénster 2 glas fonster itra

Trapphus, entré Glasad trdport, klinker och malade véiggar
Tvéttstuga 2 tvittmaskiner, torktumlare samt torkrum
Sophantering Sopkérl pa gard

Ovrigt Kdllare med férrad

3.2 Teknisk status

Betréffande fastighetens tekniska status och skick hanvisas till besiktningsprotokell upprittat
av Anders Granlund, den 2008-01-17. Bristerna under kalkylperioden {11 ar} uppgér enligt
besiktningsutlatandet till ca 2 002 000 kr inkl moms. Som initial reparationsfond avsitts
1700 000 kr ink! moms, Resterande underhali ticks genom den arliga avséttningen till
underhdllsfonden.

4 Taxeringsvarde

Taxeringsvérdet fér ar 2009 3r 9 471 000, férdelat pa bostdder 9 432 000 kr ach lokaler 39 000
kr. Typkod &r 320 {Hyreshusenhet, huvudsakligen bostidder). Taxeringsvirdet dr framtaget vid
den Férenklad/ fastighetstaxeringen 2006. Enligt gallande regelverk ligger taxeringsvirdet fast i
tre ar och justeras nista gang vid den fdrenklade fastighetstaxeringen &r 2009.
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5 Foreningens anskaffningskostnad

Totalt inkopspris 16 950 000 kr 21227 kr/kvm
Lagfartskostnad*® 142890  kr

Pantbrevskostnad 47 875 kr Befintliga pantbrev: 7425000
Ombildningskostnad 375000 kr

Reparaticnsfond 1700 000 kr

Ing saldo och oforutsett 100 000 kr

Anskaffningskostnad 19315765 kr

5.1 Anskaffningskostnad efter upplatelse av ravind

Om uppiitelsen av rdvinden fullbordas (se kapitel 1) ska féreningen betala en tilliggs-
kdépeskilling for aktierna pa 1 000 000 kr och anskaffningsvdrdet for fastigheten att férdndras

dé enligt féljande tabell.

Totalt inkdpspris 17 950 000 kr 17 799 kr/kvm
Lagfartskostnad 142 8%0 kr

Pantbrevskostnad 47 875 kr Befintliga pantbrev: 7425000
Ombildningskostnad 375000 kr

Reparationsfond 1700000 kr

Ing saldo och oforutsett 100 000 kr

Anskaffrningskostnad 20315765 kr

! Lagfartskostnaden ar berdknad som 1,5 % av det higsta av kipeskillingan fér fastigheten (gj inriknat
képeskillingen f&r aktierna) och taxeringsvirdet f&r fastigheten.
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6 Finansiering

Lin Belopp Bindnings-  Riinta Rinte-  Amort- Kapital- Rénta
tid kostn ering kostnad  efter
ar % kr kr kr ldptid

%

Bottenldn 1 1 250 000 Rérlig 2,10 26 250 2179 28429 3,50

Bottenldn 2 1250000 «ca2ar 2,50 31250 2179 33429 4,00

Bottenidn 3 1250000 ca3ar 3,25 40 625 2179 42 804 4,25

Bottenldn 4 1250000 cadar 3,80 47 500 2179 49 679 4,50

Bottenldn 5 1250000 casSér 4,25 53125 2179 55304 4,50

Lan vilande insatser 1 3348403 0 2,10 70316 5836 76152 3,50

Summa lan dr 1 9598403 Spittrdnta: 2,80 269 066 16 729 285795

Insatser: 9717 362

Upplatelseavgifter: [}

Summa finansiering ar 1 19315 765

Amorteringen bygger pa 50-3rig serieplan vilket innebdr att amorteringen &r lag i borjan av
perioden och hog i slutet. Om amorteringsperiaden féijs dr lanet slutamorterat om 50 ir.

Om bygglovet for ombyggnation av ravinden till bostadsligenhet beviljas kommer insatserna
enligt ovan att dka med 1 000 000 kr.

7 Foreningens utgifter

7.1 Drift- och underhillskostnader

Styralse/revision 15000  kr 19 kr/kvm
Ekonomisk férvaitning 25000  kr 31 kr/kvm
Vatten 20000  kr 25 kr/kvm
Virme S0000  kr 113 kr/kvm
El 20000  kr 25 kr/kvm
Renhdlining 20000  kr 25 kr/kvm
Trappstiddning & skétsel 15000  kr 19 kr/kven
Forsakring 10000 kr 13 kr/kvm
Kabel TV 10000  kr 13 kr/kvm
Lépande underhall 16000  kr 13 kr/kvm
Summa driftkostnad ar 1 235000  kr 254  kr/kvm
Avsdttning yttre underhall: 28413 kr 36 kr/kvm
Arlig héjning av driftkostnad 2 %

BedOmningen av de lépande driftkostnaderna bygger pa uppgifter frin fastighetsdgaren samt
den normala kostnadsbilden for likvardiga fastigheter. Det faktiska virdet fér enstaka poster
kan bli hogre eller lagre dn det berdknade virdet. Drift- och underhdllskostnaderna antas dka i
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takt med den bedémda inflationen. Det hedémda underhallshehovet enligt underhélisptanen
técks av den arliga avsattningen till den yttre fonden tillsammans med reparationsfonden vid

kalkylstarten.

7.1.1 Drift- och underhallskostnad efter ombyggnation av ravind

Om upplatelse och ombyggnation av ravind till bostadsligenheter sker (se kapitel 1) kommer
féreningens drift- och underh3llskostnader att dka. Den totala drift- och underhallskostnaden
berdknas &ka lika mycket som den totala boarean i fastigheten ékar i och med att rvinden

byggs om till bostadsldgenhet.

Styrelse/revision 19000  kr 19 kr/kvm
Ekenomisk férvaltning 31000 kr 31 kr/kvm
Vatten 25000  kr 25 kr/kvm
Varme 112000  kr 111 kr/kvm
El 25 000 kr 25 kr/kvm
Renhdlining 25000  kr 25 kr/kvm
Trappstadning & skotsel 19000  kr 19 kr/kvm
Forsakring 12000  kr 12 kr/kvm
Kabel TV 12 000 kr 12 kr/kvm
Lépande underhill 12000  kr 12 kr/kvm
Summa driftkostnad &r 1 292000  kr 290  krfkvm
Avsittning yttre underhdll: 28413 kr 28 krfkvm
Arlig hojning av driftkostnad 2 %

7.3 Fastighetsskatt/avgift

Taxeringsvirde bostader 9432000 kr

Kommunal fastighetsavgift 13992  kr

Taxeringsvirde lokaler 39000  kr

Fastighetsskatt 390  kr

Fastighetsskatten/den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus uppgar till 0,40 % av

taxeringsvardet fér hostadsdelen och 1,00 % av taxeringsvirdet fér lokaldelen. Den
kommunala fastighetsavgiften dr dock begrinsad till maximalt 1 272 kr per ldgenhet.
Taxeringsvirdet antas ka med 2,0 % per ar.

Efter ombyggnationen av rdvinden till bostédder (se kapitel 1) kommer den kommunala
fastighetsavgiften att 6ka med 1 272 kronor per 3r.
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8 Foreningens inkomster

Arsavgift bostader: 360108  kr
Hyresintakter bostéder: 226632  kr
Arlig héining av avgifter {snitt): 2 %
Arlig hejning av hyror (snitt): 221 %

612
1079

kr/kvm
kr/kvm

Arsavgiften antas dka med 2 % per ar vilket ger att stigande Gverskott i kalkylen. Om

kostnaderna utvecklas i enlighet med antagandena i kalkylen kan féreningen istiliet vélja en

ldgre 6kningstakt fér arsavgiften,

8.1 Foreningens inkomster efter ombyggnation av ravind

Om ravinden byggs om till [igenheter (se kapitel 1) berdknas féreningens inkomster att &ka
enligt tabellen nedan. Arsavgiften i kronor per kvadratmeter beriknas kunna sinkas med ca 10
% som en foljd av att vindsldgenheten upplats med bostadsratt.

Arsavgift bostader: 430130  kr
Hyresintdkter bostader: 226632 kr
Arlig héjning av avgifter (snitt): 2 %
Arlig hajning av hyror (snitt): 232 %

546
1079

kr/kvm
kr/kvm
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9 Ekonomisk prognos samt kiinslighetsanalys

I féljande avsnitt redovisas en ekonomisk prognos fér perioden 1-6 ar samt &r 11 givet ett
inflationsantagande om 2 % per ar.

Darutdver redovisas en kdnslighetsanalys | utvisande féréndringar i rsavgiftsuttagen vid en
antagen inflationsutveckling pa 3,0% istdliet for 2,0% samt en antagen réntedkning om 1,0%
efter utgangen av ldnens réantebindningstid. Kanslighetsanalysen visar vad avgiften behéver
vara for att resultatet och kassaflédet skall bli minst 0 varje ar i kalkylen.

Dérefter foljer en kdnsiighetsanalys I utvisande nodvandiga férandringar i arsavgiftsuttagen
vid olika anslutningsgrad till féreningen. 100 % anslutning innebdr att samtliga ldgenheter
ombildas, 90 % anslutning att 90 % av den totala ldgenhetsarean ombildas osv. Anledningen till
att arsavgiften foréndras vid olika anslutningsgrad &r att féreningen maste lana till de vilande
insatserna, till dess att hyresritterna kan upplatas med bostadsritt, och hyresintdkterna dr inte
lika stora som kostnaden for lanet.

Inom féreningens elva forsta verksamhetsar féreligger ett atgdrdsbehov om ca 2 002 000 kr {se
3.2 teknisk status). Foreningen har beslutat om att avsatta 1 700 000 kr i reparationsfonden,
Stérre dtgdrder darutéver som infaller under prognosperioden (se bilagt besiktningsprotokoll)
far antingen lanefinansieras alternativt om nagon kvarvarande hyresratt tomstéllts och
féreningen kunnat sélja denna med bostadsritt.
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9.1 Ekonomisk prognos

Prognosen dr baserad pd att 74% av bostiderna uppldts med bostadsratt.

1 2 3 4 5 6! ! 11
Ar 2009 2010 2011 2012 2013 2014 ! 2019
Ranta 265066 286067 304210 316018 324002 3263200 . 321367
Avskrivoingar 18213 19670 21243 22943 24778  26760: ¢ 39320
Drift 235000 239700 244494 249384 254372 259459 | 286464
Fastighetsskatt/avgift 14382 14670 14963 15262 15568  15879: : 17532
S:a kostnader 536661 560106 584910 603607 618719 628419 . 664683
Arsavgif/kvm (bostider} 612 624 637 649 662 676 ! 746
Arsavgifter bostader 360108 367310 374656 382149 389792 397588 | 438969
Hyresintakter bostader 226632 233613 240782 245597 250509 2555200 | 282114
Rénteintakter 1000 1241 1388 1429 1402 1345! 1775
$:a intéikter 587740 602164 616826 629176 641704 654452: | 722858
Arets resultat 51079 32058 31916 25569 22985 26034 | 58176
Kassaftodeskalkyl

Arets resultat enligt ovan 51079 42 058 31916 25569 22985 26034 58176
Aterféring avskrivningar 18213 19670 21243 22943 24778 26760 1 39320
Amorteringar -16729  -18067 -19512  .21073  -22759 -24580 : -36116
Amartering i % per ar 0,17 0,19 0,20 0,22 0,24 0,26: ! 0,38
Betalnetto fore avsittning

till underhdllsfond 52563 43661 33648 27439 25004 28214; i 61380
Avssttning till yttre underh3ll  -28413  -28981  -29561 30152 30755 -31370) | -34635
Betalnetto efter avsittn. till 5 '

underhdlisfond 24150 14679 4087 -2714 -5 751 3156 | 26745
Ingdende saldo kassa 100 000 '

Ackumulerat saldo kassa 152563 196224 22987% 257310 282314 310528: . 549958
Ack avs underhail enl ek plan 28413 57 394 86955 117107 147862 ; 345 750

179233
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3.1.1 Prognos efter ombyggnation av rdvind

Prognosen dr baserad pa att 79% av bostdderna upplits med bostadsritt.

1 2 3 a 5 gl ! 11
Ar 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2019
Ranta 269066 286067 304210 316018 324002 326320] | 321367
Avsknivningar 19287 20830 22497 24296 26240 283391 | 41640
Drift 292000 297840 303797 309873 316070 322392! | 355646
Fastighetsskatt/avgift 15654 15967 16286 16612 16944  17283) | 19082
S:a kostnader 596008 620704 646789 666799 683256 694335 738 036
Arsavgifi/kvm (bostider) 546 556 568 579 590 602! | 665
Arsavgifter bostider 430130 438732 447507 456457 465585 474R98: 524326
Hyresintikter bostider 226632 234837 243279 248144 253107 258169 | 285040
Ranteintikter 1000 1359 1639 1830 1957 2058 3353
S:a intikter 657762 674928 692425 706431 720650 735125 | 812719
Arets resultat 61754 54224 45635 39632 37394 40791 74 684
Kassaflddeskalkyl . .
Arats resultat enligt ovan 61754 54224 45635 39632 37394 40791 ! 74684
Aterforing avskrivningar 19 287 20830 22497 24 296 26 240 28339 ' 41 640
Amarteringar -16729  -18067 -19512  -21073 -22759  -24580: ¢ -36116
Amortering i % per 4r 0,17 0,19 0,20 0,22 0,24 026} | 0,38
Betalnetto fére avsittning :
till underhalisfond 64313 56987 48620 42855 40875 44550 | 80208
Avsdttning till yttre underhall  -28413  -2898:t  -29561 -30152 -30755  -31370) | -34635
Betalnetto efter avsittn. till P
underhallsfond 35500 28006 19059 12703 10120 13 180 45572
Ingdende saldo kassa 100 000
Ackumulerat saldo kassa 164313 221300 269920 312775 353650 398200 . 726671
Ack avs underhall enl ek ptan 28413 57394 86955 117107 147862 179233 ! 345750

:
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9.2 Kinslighetsanalys 1

Fdrandrat rianteantagande och inflationsantagande enligt nedan

2009 2010 2011 2012 2013 2014} 2019
kr kr kr kr kr kr , kr
Ranteantagande 2,8% 2,9% 3,1% 3,2% 3,3% 3,5%: 3,5%
inflationsantagande efter dkning 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0%: 3,0%
Rantekostnader 269066 281076 293000 304832 316561 328176 . 323195
Avskrivningar 18213 19670 21243 22943 24778 26760 | 39320
Drift- och underhaliskostnader 235000 242097 245408 256940 264700 272694 | 316434
Fastighetsskatt/avgift 14382 14816 15264 15725 16200 16689 | 19366
Summa kostnader 536661 557659 578916 600440 622239 644320 | 698315
Aterforing avskrivningar -18213  -19670 -21243 -22943 24778 -26760: !  -39320
Amorteringar 16729 18067 19512 21073 22758 24580 36116
Fond fér yttre underhdil 28413 29271 30135 31066 32004 32970 1 38259
Summa utgifter och
avsittningar 563590 585327 607340 629636 652223 675110: 733370
Hyresintakter mm 226632 233431 240434 247647 255076 262729. . 304574
Avgifter 336958 351896 366906 381983 397147 A412381° : 428795
- férandring mot prognos -6,4% -4,2% -2,1% 0,0% 1,9% 3,7% : -2,3%
Summa intiikter 563590 585327 607340 629636 652223 733370

675110 |
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9.2.1 Kanslighetsanalys I efter ombyggnation av rivind

2009 2010 2011 2012 2013 2014; | 2019
kr kr kr kr kr krio kr
Ranteantagande 2,8% 2,9% 3,1% 3,2% 3,3% 3,5%: 3,5%
inflationsantagande efter ékning 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0%5 3,0%
Réntekostnader 269066 281076 293000 304832 316561 328176! | 323195
Avskrivningar 19287 20830 22497 24296 26240 28335 41640
Drift- och underhallskastnader 292000 300818 309903 319262 328904 338837! 393 186
Fastighetsskatt/avgift 15654 16127 16614 17116 17632  18165: : 21079
Summa kostnader 596008 618851 642014 665506 689337 713517 779 099
Aterforing avskrivningar -19287  -20830  -22497 -24296 -26240  -28339 '» -41 640
Amorteringar 16729 18067 19512 21073 22759 24580 : 36116
Fond fér yttre underhall 28413 29271 30155 31066 32004  32970! | 38259
Summa utgifter och
avsittningar 621862 645359 669185 693349 717860 742728 | 811835
Hyresintakter mm 226632 233431 240434 247647 255076 262729% 304 574
Avgifter 395230 411928 428751 445702 462784 480000: 1 507 260
- féridndring mot prognos -8,1% -6,1% -4,2% -2,4% -0,6% 11%: -3,3%
Summa intikter 621862 645359 669185 693349 717860 742 728§ ! 811835
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9.3 Kinslighetsanalys 11

Fordndrad anslutningsgrad enligt nedan.

100% 0% 80% 70% 60% 50%
kr kr kr kr kr kr
Rantekostnader 198 750 226188 253626 281064 308502 335941
Avskrivningar 18 213 13 213 18213 18 213 13213 18 213
Drift- och underhallskostnader 235000 235 000 235000 235000 235000 235000
Fastighetsskatt/avgift 14 382 14 382 14 382 14 382 14 382 14 382
Summa kostnader 466 345 493 783 521221 548 659 576 097 603 535
Aterforing avskrivningar -18 213 -18 213 -18 213 -18 213 -18213 -18 213
Amorteringar 10 893 13 170 15 447 17 724 20002 22279
fond fér yttre underhall 28413 28413 28413 28413 28413 28413
Summa utgifter och
avsattningar 487 438 517 153 546 868 576 584 606 299 636014
Hyresintakter m.m. 1000 89 801 178 602 267 404 356 205 445 006
Arsavgifter ar 1 486 438 427 352 368 266 309 180 250094 191 008
Summa inkomster 487 438 517 153 546 868 576 584 606 299 636014
Arsavgifter ar 1 kr/kvm 609 585 576 553 522 478
- erforderlig féréndrng / &r 1 -0,4% -2,8% -5,8% -0,69% -14,7% -21,8%

Kinslighetsanalysen férutsatter att de [dgenheter som inte upplats med bostadsréitt har
samma insats och hyra per kvadratmeter som genomsnittet i fastigheten. Lokaler raknas inte
med i anslutningsgraden savida det inte &r tanken att dven dessa ska upplatas med bostadsratt

{d v s att lokalerna har fatt ett andelstal).

15(19)



9.3.1 Kanslighetsanalys Il efter ombyggnation av rivind

100% 0% BO% 70% 60% 50%
kr kr kr kr kr kr
Réntekostnader 198 750 228 288 257 826 287 364 316902 346 441
Avskrivningar 19 287 19287 19287 19 287 19287 19 287
Drift- och underhdliskostnader 292 000 292 000 292 000 292 000 292 000 292 000
Fastighetsskatt/avgift 15 654 15 654 15 654 15 654 15654 15654
Summa kostnader 525691 555229 584 767 614 306 643844 673 382
Aterforing avskrivningar -19 287 -19 287 -19 287 -15 287 -19 287 -19 287
Amorteringar 10 893 13344 15 796 18 247 20 699 23150
Fond for yttre underhall 28413 28413 28413 28413 28413 28413
Summa utgifter och
avsittningar 545 710 577 699 609 689 641 679 673 668 705 658
Hyresintakter m.m. 1000 96598 192 195 287793 383391 478 989
Arsavgifter 4r 1 544 710 481 102 417 454 353 885 290 277 226 669
Summa inkomster 545710 577 699 609 689 641 679 673 668 705 658
Arsavgifter &r 1 kr/kvm 546 535 523 506 485 454
- erforderlig fordndring / dr 1 0,0% -1,9% -4,2% -7.2% -11,2% -16,8%
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10 Lagenhetsredovisning

Lgh Areakvim Andelstal Andelstal Insats Vilande Avgift Hyra
nr Vining Beskr {boalloa) Alla bliv brf insats kr/far krfar
1 4 rok 97 10,9426 14,9224 1355708 53 737
2 3Irok 77 9,4426 12,8768 1203736 46 370
3 2rok 75 9,2847 12,6615 1187 154 45 595
4 2rok 50 7.3110 9,5700 883 340 35903
5 3rok 80 9,6794 13,1998 1563435 47 534
6 3 rok 80 9,6794 1183327 77928
7 2 rok 50 7,3110 9,9700 913 900 35903
8 2rok 80 9,6794 13,1998 1289378 47534
9 3rok 80 9,6794 13,1998 1316711 47534
10 2rek 50 7,3110 859 844 62 748
11 3rok 80 9,6794 1305231 85956
Tot: 799  100,0000 100,0000 9717362 3348403 360108 225632

Andelstalen &r baserade pa en linjér anpassning av ldgenheternas nuvarande hyror och boarea.
Insatserna dr baserade pa ligenheternas nuvarande hyror.

Av den totala boarean dr 589 kvm uppliten med bostadsratt och 210 kvm upplaten med
hyresratt.

10.1 Lagenhetsredovisning efter ombyggnation av rdvind

Lgh Area kv Andelstal Andelstal Insats Vilande Avgift Hyra
nr Vining Beskr {boa/loa) Alla bltv brf insats kr/&t kr/ar
1 4 rok 97 9,1836 11,8319 1359708 50892
2 3rok 77 7,9247 10,2100 1203736 43 3916
3 2rok 75 7,7922 10,0392 1187 154 43182
4 210k 50 6,1358 7.9051 883 340 34002
5 3 rok 80 8,1235 10,4661 1563435 45018
6 3rok 80 8,1235 1183327 77928
7 2 rok S0 6,1358 7,9051 913 900 34 002
8 2 rok 80 8,1235 10,4661 1289378 45018
g 3 1ok 80 8,1235 10,4661 1316711 45018
10 2 rak 50 6,1358 B59 844 62748
11 3 rok 80 8,1235 1305231 85 956
12 200 16,0749 20,7104 1 400 000 89082
Tot: 995 10,0000 100,0C00 10717362 3343403 430130 226632
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11 Sarskilda forhallanden av betydelse for bedomande av
foreningens verksamhet och bostadsrittshavarnas
ekonomiska férpliktelser

A insats och arsavgift faststélles av styrelsen,

B. For bostadsrdtt i féreningens hus erldggs dessutom en av styrelsen faststélld
arsavgift som skall tdcka vad som beldper pé ligenheten av féreningens l3pande
kostnader samt dess avsattning till fond. Som grund fér férdelningen av
arsavgifterna skall gilla ldgenheternas andelstal.

C. Upplatelseavgift, Gverlatelseavgift och pantsdttningsavgift far tas ut efter bestut
av styrelsen. Overlatelseavgiften far uppga till hégst 2,5 % och
pantsattningsavgiften till hégst 1 % av basbeloppet enligt lagen om allmén
farsakring.

D. Bostadsrattshavaren svarar for att pd egen bekostnad halla ldgenhetens inre i
gott skick. Vad géller installationer m.m. hénvisas till vad som stadgas under
"Bostadsrdttshavarens rattigheter och skyldigheter” i féreningens stadgar.

E. Bostadsrattshavaren svarar for att pa egen bekostnad teckna abonnemang fér
hushallsel.
F. Bostadsrattshavaren rekommenderas att teckna en hemfdrsakring med sa kallat

bostadsrattstillagg.
G. Inom féreningen skall bildas féljande fonder:
e Fond for yttre underhali

H. | planen redovisade boareor samt lokalarea fér bostadsrattslokalen baseras bl a
p3d historiska uppgifter. Eventuella avvikelser fran den sanna boarean eller
lokalarea enl Svensk Standard skall e] féranleda dndringar i insatser eller
andelstal.

De ldmnade uppgifterna i denna ekonomiska plan angaende fastighetens
utfdrande, berdknade kostnader och intdkter m.m. hanfér sig till vid tidpunkten
for planens upprattande kdnda forutsittningar.

J. | vrigt hdnvisas till foreningens stadgar av vilka bl.a. framgar vad som géller vid
féreningens upplosning eller likvidation.
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200905111140

INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 20 april 2009
for bostadsriittsféreningen Davidhallshus, org. nr. 769605-5842.

Den ekonomiska planen innehaller savil kiinda som prelimindra uppgifter vilka stdimmer Gverens
med handlingar som varit tillgingliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till intyget.

De i planen limnade uppgifterna 4r saledes riktiga.

Gjorda berikningar baserade pd sdvil kiinda som preliminéra uppgifter ir vederhiftiga, varfor var
beddmning #r att den ekonomiska planen framstér som hallbar.

Planen innehdller de upplysningar som ir av betydelse for beddmandet av fSreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som lamnats i planen stammer dverens med innehallet i
tillgiingliga handlingar och i Svrigt med forhéllanden som ér kinda for oss. [ planen gjorda
berdikningar dr vederhéftiga.

P grund av den fretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala att planen,
enligt vér uppfatining, vilar pd tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intraffar ndgot som dr av visentlig betydelse f6r bedémning av
foreningens verksamhet far foreningen inte uppléta ligenheter med bostadsritt forrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten,

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre ldgenheter avsedda att
upplatas med bostadsritt, varfor vi anser att denna fSrutsittning for registrering av planen ar

uppiylld

Stockholm den 23 april 2009 Malmé den 24 april 20

iy 7N
«Q@u\&\ g \\“\\m \m K{/ ............... .

Jan-Olof Sjchotm Urban Bliicher

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende
Kostnadskalkyler och Ekonomiska planer.




Bilaga till intyg, 2009-04-23 och 2009-04-24, Gver ekonomisk plan for
bostadsrittsforeningen Davidhallshus

Till grund for granskning har f5ljande handlingar forelegat:

VVVVVVVVYVVVY

Registreringsbevis, 2009-04-23

Stadgar, daterade 2009-04-23

Allmin fastighetsinformation for Malmé Haren 5, daterad 2009-04-19
Offert finansieringfrdn SBAB, daterad 2009-03-12 samt uppdatering 09-04-15
Underhallsplan, daterad 2008-01-17

Protokoll extra féreningsstimma den 11 mars 2009-04-27
Andringsanmalan till Bolagsverket

Utkast Upplatelseavtal

Utkast Transportkép

Utkast Kopebrev

Utkast Kopekontrakt

Utkast till aktiedverlatelseavtal
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Brf Haren 5 Underhdllsplan 2008.doc sid 2/(6)

SAMMANFATTNING

Brf Haren 5 har ett fint lage och &r en smatrevlig och férh&llandevis valskétt
fastighet som bér ha goda framtidsutsikter.

Men for att klara av framtiden p& ett hyggligt sétt kravs framférhalining och
framfér alit nar det géller tappvatten- och avloppsledningarna.

Har ger Underh3llsplanen en fingervisning hur framtiden kan gestalta sig och kan
fungera som ett hjalpmedel i styrelsearbetet.

Situationen &r kanske inte akut men den kan snabbt bli det om det vill sig illa.

01 Mark

Asfalten skulle med férdel kunna ersattas med typ Byasten, eller vad tycker Ni
ser fint ut - hur "fint” far det lov att vara en forening? Soderldget gér att garden
skulle kunna bli en liten oas | Malmé.

02 Fasader

Fasaden bra ut och enligt uppgift har man
plockat ner murgrénan och fogat om fogarna
mot séder som &r den hart utsatta sidan fér sol
och vind.

© EVU Energi & VVS Utveckling AB 2008-01-17
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03 Balkonger

Balkongerna har fatt ett téatskikt som gér att de bér h3lla m3nga &r till, récket

kan dock fa en mélningbehandling och lite Malmagrént eller NCS 8010G10Y-S
som fackmannen uttrycker sig.

04 Fonster och Dorrar

i
i

Gamla fonster har sin charm dven om de
kanske |lamnar en del att 6nska nar man ska
prata tathet, varmeisolering och funktionen typ
oppna och stanga.

nd

]
|

Otédtheten &r dock nédvéndig nar det inte finns
tilluft pd ndgot annat s&tt. Har bilden s& ar
ytterviggsventilen éppen ~ sa &r det inte i alla
|dgenheter,

=

L&t en skicklig snickare se éver beslagen och tétningslisterna.

05 Yttertaket

Yttertaket har tydligen blivit omlagt mot g&rden
i alla fall, Oklart om motsvarande géller mot
gatan. Bortsett frdn nagra trasiga takpannor s3
sag det bra ut.

P& langre sikt bor foreningen bygga upp en fond
fér att dtminstone byta héngrannor och att
kanske satsa p3 taksikerhet enligt gallande
bestdmmelser. Vem vet, en dag blir kraven
retroaktiva.

06 Trapphus
Trapphusen ar val helt OK?

Nésta gdng trollar Ni kanske bort
glasfibervéven sd att den inte syns?

© EVU Energi & VVS Utveckling AB
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08 Lagenheterna

Légenheterna ska var och en underhalla i enlig-
het med stadgarna. Styrelsen kan dock utéva
tillsyn i samband med t.ex. 8verldtelserna.

Principen ovan &r ocks8 den stora férdelen med
en bostadsratt. Var och bestammer sjélv nar
det ar tid for nya tapeter, kdksutrustning m.m.

Ni kan forst3s géra gemensamma upphand-
lingar och atgarder som alla vill f8 gjort.

09 Gemensamheter

Tvéttstugan &r vél OK och pa sikt kan det finnas
skal att satsa p3 klinker och kakel, inte sant?

Hur fin far en férening vara? Ni avgér.

Torkrummet fungerar inte som det borde,
komplettera med en evakueringsflakt som
kanner av luftfuktigheten som bldser ut den
fuktiga luften i det fria typ en hygrotork.

Sopkérlen pa garden kan val fa ett litet tak och
lite véggar?

Styrelserum? Finns det plats fér ett sddant eller ett stélie att forvara
alla parmar m.m. Det bli ndstan lika mycket parmar for en liten
férening som fér en stor och allt ska arkiveras tryggt.

Lite pengar fér ovan finns i underhdllsplanen.

Fuktgt virra. - inunn pa linsoentt

© EVU Energ & VVS Utveckling AB
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10 Installationer

Uppgift om vdrme- (Mwh), vatten- (m3) och el-férbrukningen (kwh) saknas for

narvarande och kommer att analyseras och kommenteras separat.

Vérmecentralen &r frdn 1994 och snart bérjar
saker och ting att hdnda nu nér det har gtt
ca 14 ar. Men byten sker inte enligt en plan
utan nar sakerna gar sénder typ pumpar och
ventiler.

GIom inte att kolla fértrycket i expansionskérlet
da och da typ sommaren 2008.

Regercentralen kan Ni med férdel byta ut till en
typ TAC 2222 fér att f@ &nnu battre (lagre)
varmeforbrukning.

Tappvattensystemet bér bytas ut innan nagot
riktigt otrevligt intréffar och som kostar mycket
med pengar. Och om VVC-pumpen stannar nar
det &r riktigt kallt s8 kan den oisolerade VVC-
ledningen pa vinden frysa sénder med allt vad
det innebar.

Varmesystemet har férsetts med nya radiatorer
i flera lagenheter men alla radiatorer &r inte
utbytta. Hur lange varmeledningarna héller &r
svart att avgdra. Men ingenting varar for evigt
och 80 &r ar en imponerande alder. P§ Kirleks-
gatan 5 i Malmo valde man att byte ut varme-
ledningarna fér nagra ar sedan - det séger en
del i alla fall,

® EVU Energi & VVS Utveckling AB

2008-01-17
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Varmeledningar i yttervéggar har visat sig
medféra en merférbrukning runt 10-15% vilket
man slipper om man drar nya ledningar. Virme-
elementen sitter indragna vilket de inte ska
gbra - luften far inte samma chans att cirkulera
vilket reducerar effekten.

Vid ett byte kan man kanske &ndra p8 saken?

I flera l&genheter finner man spisflaktar an-
slutna till sjdlvdragskanaler vilket kan leda till
problem om kanalerna &r otéta och/eller om de
férsérjer mer &n en ligenhet/rum. Matos m.m.
kan dka in grannldgenheten.

Skicket pd ovan bor kontrolleras vid nista OVK.

Kanaler behdver rengéras i samband med OVKn (Obligatorisk VentilationsKontroll).
Mg&jligtvis kan det dven vara pa plats att tita kanalerna, vilket dock inte &r med i
underhdllsplanen (rékna med att det kostar minst 400 kr/meter kanal).

Avloppslednmgarna maste beaktas och har upp-
star en kollision med nyrenoverade badrum. I
underhallsplanen finns trots alit pengar till det
man kallar en relining, se www.prolineab.se har
att erbjuda. En relining kostar hélften av ett

o e

ledningsbyte beroende p3d vad man ldgger in i 0a0- 4685 63
begreppet typ §tersté|ining av badrum m.m. '
Ledningarna klarade dock en stamrensning.

Dag- (och ev. drdneringsledningarna) kan behdva spolas rena och samtidigt blir
det ndgon form av kontroll att de fungerar som de ska. Annars blir det onddiga
stopp som i sin tur leder till otrevliga problem.

El-ledningarna ser ut att vara utbytta och ska inte behéva innebira nagra storre
kostnader fér féreningen. Ledningarna i lagenheterna fr var och en ansvara for.

Anders Granlund
anders.granlund.@evu.se

@ EVU Energi & VVS Utveckling AB 2008-01-17
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Brf Fyrkanten 15 Underhdlisplan 2008 5-arsplan

Brf Haren 5

2 -]
Underhallsplan 5-arsplan
Nr BYGGDEL ATGARD 2008 2009 2010 l 2011 2012

1 MARK
Asfalt gard Omlaggning 84
Trivsel och fritid Fomyelse 12
2 FASADER
3 BALKONGER/LOFTGANGAR
Balkongfronter Malning 5
Balkongplattor Renovering
4 FONSTER/DORRAR
Kallarfénster Glasblock lika &vriga 1
Port Malning m.m. 5
5 YTTERTAK
8 TRAPPHUS/ENTRE
T VAKANT
8 LAGENHETER
Badrum Ingér inte
9 GEMENSAMHETER
Tvattmaskiner, Cylinda Byte m.m.
Torktumlare, TT 120 Byte m.m 15
Evakueringsflakt Montering 20
Styrelserum Ospecificerat 20
Sophantering Tak o véggar ete 15
10 INSTALLATIONER
Pump f&r vimme Byte 10
Reglercentraler varme/varmvatten Byte 30
Stilldon och ventiler Byte 16
Kail-, Varmvatten-, VWC-ledningar Byte 420
Ventiler till d:o Byte/injustering 14
Varmeledningar Byte 360
Ventiler till d:o Bytefinjustering 38
Virmeelement Byte resterande 80
Ventiler till d:0 Bytefinjustering &80
Ventilationssystemn Rengdring m.m. 12
Ventilationssystern OVK m.m. 12
Avioppsledningar Byte (relining) 360
Dagvattenledningar Rensning m.m. 14
SUMMA: Berdknad kostnad | (55)| (1 534) (36) 0 0
AVSATTNING: Sparande enligt 20-drsplanen 140 140 140 140 140
FOND: Behalining vid arets slut ‘ B85 -1 309 -1 205 -1 065 -925
@© A GRANLUND/EVU Energi VVS Utveckling AB 2008 2008-01-17




Brf Fyrkanten 15 Underhallsplan 2008 11-arsplan

Brf Haren 5

Underhallsplan 11-arsplan

Nr |BYGGDEL 2008 | 2008 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | Totait
1 | MARK 96 g6
2 | FASADER 0
3 | BALKONGER etc 5 ST
4 | FONSTER 16 50 56 122
5 | YTTERTAK o
& | TRAPPHUS 0
7 | Vakant 0
8 | LAGENHETER 0
9 | GEMENSAMHETER 55 15 15 107 20 212

10 | INSTALLATIONER 1438 105 24| 1567
3 | TOTALT 55| 1534 36 | 0 0 50| 105 1 ol 107]  44] 2002

INGAENDE SALDO: 0l 125] (1229)] (1085 (05)] (725)] (595)] (5200 (@11)  (231)] (158

AVSATTNING: 180 180 180 180 180 180 180 180 180 180 180

KOSTNAD FOR ARET: 55) (1534)  (36) 0 0 50)| (05 (71 0 (0n]  (4e)

UTGAENDE SALDO: 125 | (1229)] (1085)] (908 (725)] (595) (5200 (a11)| @231y (158)  (22)

BERAKNAD TOTAL SUMMA INKL MOMS
2 002 000 kr inkl moms Index: 295,75

__GENOMSNITT (AVSATTNING PERAR)
180 000 kr/ar 217 krim2 och ar

© A GRANLUND/EVLU Energi VWS Utveckling AB 2008 2008-01-17
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SAMMANFATTNING

Brf Haren 5 har ett fint ldge och &r en smatrevlig och forh3llandevis vilskétt
fastighet som bér ha goda framtidsutsikter.

Men for att klara av framtiden pd ett hyggligt sétt kravs framférh8lining och
framfor allt nar det galler tappvatten- och avloppsledningarna.

Har ger Underhéllsplanen en fingervisning hur framtiden kan gestalta sig och kan
fungera som ett hjélpmedel i styrelsearbetet.

Situationen ar kanske inte akut men den kan snabbt bli det om det vill sig illa.

01 Mark

Asfalten skulle med fordel kunna erséattas med typ Byasten, eller vad tycker Ni
ser fint ut — hur “fint” far det lov att vara en férening? Séderldget gér att g3rden
skulle kunna bli en liten oas i Maima.

02 Fasader

Fasaden bra ut och enfigt uppgift har man
plockat ner murgrénan och fogat om fogarna
mot sdder som &r den hdrt utsatta sidan for sol
och vind.
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03 Balkonger

Balkongerna har fatt ett tatskikt som gér att de bér hlla manga ar till, ricket

kan dock fa en mélningbehandring och lite Malmogrént eller NCS 8010G10Y-S
som fackmannen uttrycker sig.

04 Fonster och Dérrar

Gamla fénster har sin charm dven om de
kanske lamnar en del att 6nska ndr man ska
prata tathet, vérmeisolering och funktionen typ
Oppna och stanga.

T

=i

Otatheten &r dock nédvéndig nar det inte finns
titluft pd ndgot annat satt. Har bilden s3 ar
yttervaggsventilen dppen - sa &r det inte i alla E
ldgenheter. 2

L&t en skicklig snickare se éver beslagen och tétningslisterna.

05 Yttertaket

Yttertaket har tydligen blivit omlagt mot g&rden
i alla fall. Oklart om motsvarande géller mot
gatan. Bortsett fran ndgra trasiga takpannor s8
sdg det bra ut.

P3 langre sikt bor féreningen bygga upp en fond
for att atminstone byta hangrannor och att
kanske satsa pa taksakerhet enligt gallande
bestdmmelser. Vem vet, en dag blir kraven
retroaktiva.

06 Trapphus
Trapphusen &r val helt OK?

Nésta gdng trollar Ni kanske bort
glasfibervdven sd att den inte syns?
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08 Lagenheterna

Légenheterna ska var och en underhlia i enlig-
het med stadgarna. Styrelsen kan dock utéva
tillsyn i samband med t.ex. 6verlatelserna.

Principen ovan &r ocks3 den stora fordelen med
en bostadsrétt. Var och bestammer sjalv n&r
det &r tid for nya tapeter, kéksutrustning m.m.

Ni kan férst8s gbéra gemensamma upphand-
lingar och atgérder som alla vill fa gjort.
09 Gemensamheter

Tvéttstugan ar val OK och pa sikt kan det finnas
skél att satsa pa klinker och kakel, inte sant?

Hur fin far en férening vara? Ni avgor.

Torkrummet fungerar inte som det borde,
komplettera med en evakueringsflakt som
kénner av [uftfuktigheten som bidser ut den
fuktiga luften i det fria typ en hygrotork.

Sopkérlen pa garden kan val f3 ett litet tak och
lite védggar?

Styrelserum? Finns det plats for ett sddant eller ett stille att férvara
alla parmar m.m. Det bli nastan lika mycket parmar fér en liten
férening som for en stor och allt ska arkiveras tryggt.

Lite pengar for ovan finns i underhallsplanen.
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10 Installationer

Uppgift om vérme- (Mwh), vatten- (m3) och el-férbrukningen (kwh) saknas for

narvarande och kommer att analyseras och kommenteras separat.

Varmecentralen &r fran 1994 och snart birjar
saker och ting att hdnda nu nar det har gitt
ca 14 &r. Men byten sker inte enligt en plan
utan nar sakerna gar sénder typ pumpar och
ventiler.

GIOm inte att kolla fortrycket i expansionskarlet
da och da& typ sommaren 2008.

Regercentralen kan Ni med férdel byta ut till en
typ TAC 2222 fér att f8 &nnu béttre (lagre)
varmeférbrukning.

Tappvattensystemet boér bytas ut innan nﬁgot
riktigt otrevligt intréffar och som kostar mycket
med pengar. Och om VVC-pumpen stannar nr
det ar riktigt kallt sa kan den oisolerade VVC-
ledningen p& vinden frysa sonder med allt vad
det innebar.

Varmesystemet har forsetts med nya radiatorer
i flera lagenheter men alla radiatorer &r inte
utbytta. Hur ldnge vérmeledningarna haller &r
svart att avgora. Men ingenting varar for evigt
och 80 3r &r en imponerande Slder. P8 Karleks-
gatan 5 i Malmo valde man att byte ut varme-
ledningarna fér ndgra 8r sedan - det séger en
del i alla fall.
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Varmeledningar i yttervéggar har visat sig
medféra en merférbrukning runt 10-15% vilket
man slipper om man drar nya ledningar. Virme-
elementen sitter indragna vilket de inte ska
gbra - Iuften far inte samma chans att cirkulera
vilket reducerar effekten.

Vid ett byte kan man kanske &ndra pd saken?

I flera lagenheter finner man spisflaktar an-
slutna till sjalvdragskanaler vilket kan leda till
problem om kanalerna ar otdta och/eller om de
forsérjer mer &n en lagenhet/rum. Matos m.m.
kan aka in grannlagenheten.

Skicket pa ovan bér kontrolleras vid nista OVK.

Kanaler behdver rengéras i samband med OVKn (Obligatorisk VentilationsKontroll).
M&jligtvis kan det dven vara pa plats att tita kanalerna, vilket dock inte &r med i
underhallsplanen (rékna med att det kostar minst 400 kr/meter kanal).

Avioppsledningarna maste beaktas och héar upp-
stér en kollision med nyrenoverade badrum. I
underhalisplanen finns trots allt pengar till det
man kallar en relining, se www.prolineab.se har
att erbjuda. En relining kostar hélften av ett
ledningsbyte beroende pé vad man laggerin i
begreppet typ dterstélining av badrum m.m.
Ledningarna klarade dock en stamrensning.

R
040-46956

Dag- (och ev. dréneringsledningarna) kan behdva spolas rena och samtidigt blir
det ndgon form av kontroll att de fungerar som de ska. Annars blir det onddiga
stopp som 1 sin tur leder tiil otrevliga problem.

El-ledningarna ser ut att vara utbytta och ska inte beh&va innebéra nagra stérre
kostnader for féreningen. Ledningarna i ldgenheterna far var och en ansvara for.

Anders Granlund
anders.granlund.@evy.se
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