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EKONOMISK PLAN
BRF TORGHUSEN UPPSALA

1 ALLMANT

Brf Torghusen Uppsala med org.nr. 769634-4683 har registrerats hos Bolagsverket 2017-08-31.
Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostadsratter at medlemmar utan begransning i tiden. Upplatelsen far
aven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvéndas som
komplement till bostadsratt eller lokal. En medlems ratt i foreningen, pa grund av sadan upplatelse,
kallas bostadsratt. En medlem som innehar en bostadsratt kallas bostadsrattshavare. Féreningen
ska dven hyra ut eventuella lokaler i foreningens hus som inte dr upplatna med bostadsratt.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrattslagen har styrelsen upprattat foljande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet.

Berdkningen av foreningens arliga kapital- och driftkostnader etc. grundar sig pa vid tiden for
planens upprattande kdnda och bedémda forhallanden.

Bostadsrattsforeningen har genom nybyggnation uppfért flerfamiljshus med 48
bostadsrattslagenheter och 3 lokaler pa fastigheten Kabo 61:2 i Uppsala kommun.

Byggnadsprojektet har genomférts som en totalentreprenad av Consto Ost AB.

Slutbesiktning kommer ske 15 januari 2021. | de fall entreprenaden i nagon del inte blir godkadnd
garanteras denna av Slatto VII Holding 1 AB (559159-7512).

Upplatelse med bostadsratt sker i mitten av januari och inflyttning avses ske 25 januari 2021.

Den slutliga kostnaden for féreningens hus kommer att redovisas pa foreningsstamma i enlighet
med bostadsrattslagen (1991:614) 4 kap 2 §.

Andelen férhandstecknade uppgar till ca 60%. Slatt6é svarar under sex manader for de kostnader
som beldper pa lagenheter som ej upplatits med bostadsratt eller hyresratt. Darefter férvarvar
Slatto de osalda lagenheterna.

Foreningens forvarv av fastigheten har skett genom att foreningen forvarvar aktierna till ett
nybildat aktiebolag vars enda tillgang var fastigheten. Bostadsrattsforeningen har sedan férvarvat
fastigheten (transportkdp) fran aktiebolaget. Aktiebolaget har darefter salts for likvidering.
Foreningens skattemassiga anskaffningsvarde blir Iagre an det redovisade anskaffningsvardet vilket
innebar att om féreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer skatt att behova erlaggas pa
hela mellanskillnaden mellan det skattemassiga anskaffningsvardet och forsaljningspriset. Det
skattemassiga vardet ar 132 120 051 kr.

Foreningen berdaknas komma att uppfylla kraven for att bli betraktad som en s.k. dkta
bostadsrattsforening (privatbostadsforetag) i skattemassigt hanseende, da féreningens verksamhet
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till dvervagande del (minst 60 %) bestar i att tillhandahalla bostader at medlemmar som ar fysiska

personer.

2 BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Registerbeteckning
Kommun
Forsamling
Adress/beldgenhet
Tomtarea
Agarstatus

Planférhallanden

Servitut /Nyttjanderatt

Gemensamhetsanlaggning

Forsakring

Kdbo 61:2

Uppsala

Helgan Trefaldighet

Torgny Segersteds Allé 91, 93A, B, Csamt 95 A och B
1318 m?

Aganderatt

Detaljplan (stadsplan) faststalld 2016-02-18, akt nr 6380-
P2016/6

For fastigheten finns ej nagra inskrivna servitut.

Gemensamhetsanldaggning bestaende av gangvagar mellan
grannfastigheter avses bildas och kommer att skétas genom
delagarférvaltning

Fastigheten kommer att bli forsakrad till fullvarde hos Trygg-
Hansa.

Fastighetsforsakringen innehaller egendomsskydd,
styrelseansvarsforsakring, rattsskyddsforsakring, kollektivt
bostadsrattstillagg m.m.

Medlemmarna i féreningen rekommenderas att teckna
hemférsakring-

3 BYGGNADSBESKRIVNING OCH TEKNISK STATUS

3.1 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsar

Byggnadstyp

Transaction 09222115557440315931

2020

Flerbostadshus. om 4 till 7 vaningar
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Uthyrningsbar area
Bostadsldagenheter
Lokaler
Gemensamma utrymmen
Uppvarmningssystem
Ventilation

Vatten

El

Hiss

Grundlaggning
Stomme

Bjalklag

Yttertak

Fasader

Fonster

Balkonger

Franska balkonger

Trapphus, entré

Tvattstuga
Sophantering

Parkering

Ovrigt

Transaction 09222115557440315931

2932 m2.

48 lagenheter om sammanlagt 2 763 m?.

3 lokaler om sammanlagt 169 m?.

Cykelrum, féreningslokal och vaxthus
Fjdrrvarme

FTX

Individuell matning och debitering av varmvatten
Individuell matning och debitering av hushallsel
En hiss i varje trapphus

Palning, platta pa mark samt delvis kallare
Betong

Betong

Plat eller sedum

Fasadskivor/plat/granit/ trapanel/puts
Aluminiumkladda trafénster

Aluminiumracken

Glasracken

Entrépartier av aluminium, klinker, postfack och
tidningshallare.

Tvattmaskin installeras i lagenheterna.
Miljorum med sortering pa b. v Torgny Segerstedts Allé 93 B

Foreningen disponerar 14 st parkeringsplatser pd
grannfastigheten enligt ett 25-arigt avtal

Telia Triple Play
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3.2 Generell beskrivning av lagenheter

Rum Golv Védggar Tak Ovrigt

Hall Klinker/parkett Malat Grangat Kapphylla

Vardagsrum Parkett Malat Grangat -

Kok Parkett Malat Grangat Inredning enligt bofaktablad
Sovrum Parkett Malat Grangat Garderober enligt ritning

Badrum Klinker Kakel Undertaksplattor TM, TT, handdukstork, 1 rok har KM

4 TAXERINGSVARDE

Berdknat taxeringsvarde for ar 2021 ar 79 540 000 kr, fordelat pa bostader 77 600 000 kr och
lokaler 1 940 000 kr och férdelat pa byggnader 57 575 000 kr och mark 21 965 000 kr. Typkod &r
320 (Hyreshusenhet, huvudsakligen bostader). Taxeringsvardet kommer att tas fram vid en sarskild
taxering.

5 BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD

tkr kr/m?2
Total képeskilling fastighet? 67 348 22970
Lagfartskostnad? 211
Entreprenadkostnad 97 663
Anskaffningskostnad 165 222 56 351
Ingdende saldo 88
Anskaffningskostnad + kassa 165 310 56 381

6 FINANSIERING

Bindningstid R&nta Amortering Kapital- Rénta efter

ar % tkr tkr kostn tkr  l6ptid %
Bottenlan 1 13 437 cas5ar 2,00 269 168 437 2,50
Bottenlan 2 13 437 caz2ar 1,75 235 168 403 2,00
Bottenlan 3 13 426 Rérlig/3 man® 1,50 201 168 369 1,75
Summa lan ar 1 40300 Snittranta: 1,75 705 504 1209 2,08
Insatser 75014
Upplatelseavgifter 49 996

Summa finansiering ar 1 165 310

Amortering pa foreningens lan sker med 1,25% per ar.

Foreningen staller sdkerhet for lanen i form av pantbrev.

! Inképspriset ar férdelat mellan képeskilling fér fastigheten, 13 981 984 kr, och kdpeskilling fér aktierna i bolaget (ej
inrdknat bolagets likvida medel), 53 365 651 kr.

2 L agfartskostnaden &r berdknad som 1,5 % av det hdgsta av képeskillingen fér fastigheten (ej inrdknat képeskillingen
for aktierna) och fastighetens marknadsvarde (13 781 964 kr).

3 For rorliga lan antas rintan gilla i ett ar, ddrefter dndras den till den rintesats som star angiven under rubriken
réntesats efter 6ptid.
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7 FORENINGENS KOSTNADER

7.1 Drift- och underhallskostnader

tkr kr/m2
Vatten* 140 48
Fjarrvarme - uppviarmning® 135 46
Fjarrvirme - varmvatten® 120 41
Fastighetsel” 45 15
Hushallsel® 121 41
Renhallning® 46 16
Styrelse/revision 30 10
Ekonomisk férvaltning® 80 27
Fast skotsel, tradgard och trappstidning®! 179 61
Forsakring®? a7 16
Bredband®? 130 44
Hyra gymutrustning 38 13
Lopande underhall, oférutsett 50 17
Summa driftkostnad ar 1 1161 396
Avsattning yttre underhall 88 30
Arlig hojning av driftkostnad, % 2,00 %

Bedomningen av de |6pande driftkostnaderna bygger pa den normala kostnadsbilden for likvardiga
fastigheter. Det faktiska vardet for enstaka poster kan bli hogre eller lagre an det berdknade vardet.
Drift- och underhallskostnaderna antas ¢ka i takt med den beddmda inflationen.

Foreningen svarar enligt stadgarna for allt yttre underhall av féreningens byggnader och mark. For
detta dndamal ska féreningen uppréatta en underhallsplan och arligen avsatta medel for framtida
underhall i en underhallsfond. Den kalkylerade avsattningen ar preliminar och kan komma att
andras efter att foreningen har upprattat en underhallsplan.

7.2 Fastighetsskatt/avgift

Taxeringsvarde bostader 77 600 000
Kommunal fastighetsavgift (1 962 kr per Igh, fran och med 2036) 69 964
Taxeringsvarde lokaler 1940 000
Fastighetsskatt (1,0% av taxv) 19 400

4 Vattenkostnaden beriknas som fast avgift + forbrukningsavgift + avgift per ligenhet (2.500+ 16,8 * 4.000 + 48* 1.435)
5 Berdknad energiférbrukning fér uppvirmning 125 MWh/ar. Kostnad per MWh &r 850 kr exklusive moms.

5 Beridknad energiforbrukning fér varmvatten dr 115 MWh/&r. Kostnaden per MWh &r 850 exklusive moms.

7 Berdknad energianvdndning ca 30 MWh/ar

8 Kostnad &r berdknad utifran en berdknad férbrukning av hushallsel om i snitt ca 30 kWh/kvm per &r och ett totalt
elpris om 1,50 kr/kWh inklusive elnat.

? sophamtning 18.835 kr/ar, Atervinning 2.295 kr/manad

19 Enligt avtal SBC ca 65.000 kr

1 Enligt avtal SBC

12 Fastighetsférsdkring inkl.kollektivt bostadsréttstilligg

13 Kostnaden vidaredebiteras.
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Fastighetsskatten/den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus uppgar till 0,30 % av
taxeringsvardetfér bostadsdelen och 1,00 % av taxeringsvardet for lokaldelen. Den kommunala
fastighetsavgiften ar dock begransad till maximalt 1 458 kr per lagenhet (prognos for 2021).
Taxeringsvardet antas 6ka med 2,0 % per ar.

Nybyggda bostader ar befriade fran avgift i 15 ar. Féreningen kommer att betala kommunal
fastighetsavgift fran 2036.

7.3 Avskrivningar

Avskrivningsunderlag 97 662 500
Avskrivning per ar 976 625

Foreningen ska enligt lag gora bokforingsmassiga avskrivningar pa byggnaden. Avskrivningar
paverkar foreningens bokféringsmassiga resultat men inte dess likviditet. Avskrivning sker i planen
enligt en rak avskrivningsplan pa 100 ar.

Foreningen avser att tillampa bokféringsnamndens rekommendation om arsredovisning i mindre
foretag (K2), vilket innebér att samma avskrivningstid tillampas for hela byggnaden.

8 FORENINGENS INTAKTER

Arsavgift bostader 1929 698
Hyresintdkter lokaler 296 1750
Arsavgifter férbrukning 215 78
Arsavgifter media 132 48
Totala intdkter ar 1 2571
Arlig hajning av avgifter (snitt), % 2,00 %
Arlig hajning av hyror (snitt), % 2,00 %

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

Arsavgifterna ar anpassade for att tacka foreningens lopande utbetalningar for drift, 1anerantor,
amorteringar och avsattningar till underhallsfonden.
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9 NYCKELTAL

Nyckeltalen i tabellen avser kr/m? total bostadsarea (BOA) + lokalarea (LOA) om inget annat anges.

Anskaffningskostnad inklusive kassa 56 381
Anskaffningskostnad, bruttoarea (BTA) 42 286
Ldn ar1 13 745
Insatser och upplatelseavgifter, area upplaten med

bostadsratt 45 244
Arsavgift andelstal ar 1 698
Arsavgift forbrukning ar 1 78
Arsavgift media ar 1 48
Totala arsavgifter ar 1 824
Driftskostnader ar 1 396
Avsattning underhallsfond ar 1 30
Amortering + avsattning till underhallsfond ar 1 202
Hyresintakter ar 1, uthyrd area 1750
Kassaflode ar 1 62

10 EKONOMISK PROGNOS SAMT KANSLIGHETSANALYS

| féljande avsnitt redovisas en ekonomisk prognos for perioden 1-6 ar samt ar 11 och 16 givet ett
inflationsantagande om 2 % per ar.

Foreningen kommer enligt prognosen att redovisa ett bokféringsmassigt underskott som beror pa
att avskrivningarna 6verstiger summan av de arliga amorteringarna pa foreningens lan och de arliga
avsattningarna till underhallsfonden. Detta underskott paverkar inte foreningens likviditet eftersom
avskrivningarna ar en bokféringspost som inte motsvaras av nagon utbetalning.

Darutover redovisas en kdnslighetsanalys utvisande forandringar i arsavgiftsuttagen vid en antagen
inflationsutveckling pa 3,0% och 4,0% istallet for 2,0% respektive en antagen rantedkning om 1,0%

och 2,0%. Kanslighetsanalysen visar vad avgiften beh&ver vara for att kassaflédet ska bli minst O kr

varje ar i kalkylen.
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10.1 Ekonomisk prognos

belopp i tusen kr

Ar .

Rdnta 705 730 753 743 734 787 | 735 682
Ranta % 1,75%  1,83%  1,92% 1,92%  1,92% 2,08% = 2,08% 2,08%
Avskrivningar 977 977 977 977 977 977 | 977 977
Driftskostnader 1161 1184 1208 1232 1257 1282 1415 . 1563
Fastighetsskatt/avgift 19 20 20 21 21 21} | P 120
Summa kostnader 2862 2910 2958 2973 2988 3067 3150 = 3342
Arsavgift/m? (bostider) 698 712 726 741 756 771 851 | 939
Arsavgifter bostader 1929 1967 2 006 2047 2088 2129 2351 2 596
Hyresintdkter lokaler 296 302 308 314 320 327 361 398
Arsavgifter forbrukning etc. 347 354 361 368 376 383 423 467
Summa intikter 2571 2623 2675 2729 2783 2839 3135 3461
Arets Resultat -291 -287 -283 -244 -205  -228 -16 119
Ackumulerat redovisat resultat -291 -578 -861 -1105 -1310 -1538; -2047; -1539
Kassaflodeskalkyl P

Arets resultat enligt ovan -291 -287 -283 -244 -205  -228 | -16¢ | 119
Aterfﬁiring avskrivningar 977 977 977 977 977 977 977 977
Amorteringar -504 -504 -504 -504 -504 -504 -504 -504
Betalnetto fore avsattning

till underhallsfond 182 185 190 229 268 245 457 592
Avsittning till yttre underhall -88 -90 -92 -93 -95 -97 -107 -118
Betalnetto efter avsittn.

till underhallsfond 94 96 99 136 173 148 350 474
Ingaende saldo kassa 88

Ackumulerat saldo kassal? 270 456 646 875 1143 1388 3243 6115
Ackumulerad avsattning underhall 88 178 269 363 458 555 1070 1640

14 Ackumulerat saldo kassa visar situationen om inget underhall utférs under perioden. Kassan visar da att féreningen
har tillrdcklig likviditet for att tacka planerat framtida underhall som avsatts till underhallsfonden. Om féreningen utfor
underhall under perioden gors uttag ur underhallsfonden och kassan minskar med motsvarande belopp.
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10.2Kanslighetsanalys
Forandrat ranteantagande och inflationsantagande enligt nedan.

belopp i tusen kr

belopp i tusen kr

Huvudalternativ enligt ekonomisk prognos

Ranta % 1,8% 1,8% 1,9% 1,9% 1,9% 2,1%
Nettoutbetalningar och fondavsattning!® 1835 1871 1908 1911 1915 2122
Nettoutbetalningar och fondavsattning kr/m? 664 677 690 692 693 768
.&rsavgift exkl férbrukning enligt prognos kr/m? 698 712 726 741 756 939
Huvudalternativ men lanerénta + 1,00%

Ranta % 2,1% 2,2% 2,6% 2,6% 2,6% 3,1% 3,1% 3,1%
Nettoutbetalningar och fondavsattning 1968 2003 2169 2169 2169 2358 2353 2449
Nettoutbetalningar och fondavséttning kr/m? 712 725 785 785 785 854 851 886
Andring nédvéndig niva pa arsavgift 2,0% 1,8% 8,1% 6,0% 3,9% 10,8% 0,1% - -5,7%
Huvudalternativ men ldneréinta + 2,00%

Rinta % 2,4% 2,5% 3,2%  3,2% 3,2% 4,1% 4,1% 4,1%
Nettoutbetalningar och fondavsattning 2101 2135 2430 2426 2423 2735 2704 | 2775
Nettoutbetalningar och fondavsattning kr/m? 761 773 879 878 877 990 979 1004
Andring nédvandig niva pa arsavgift 9,0% 85%  21,1% 18,6% 16,1% 28,5% 15,0% 6,9%
Huvudalternativ men inflation + 1,00% x| E

Rénta % 1,8% 1,8% 1,9% 1,9% 1,9% 2,1% 2,1% 2,1%
Nettoutbetalningar och fondavsattning 1835 1878 1920 1931 1942 2016 2079 2269
Nettoutbetalningar och fondavsattning kr/m? 664 680 695 699 703 730 752 821
Andring nédvandig niva pa arsavgift -4,9% -4,5% -43%  -5,7% -7,0% -5,3% -11,6% -12,6%
Huvudalternativ men inflation + 2,00%

Ranta % 1,8% 1,8% 1,9% 1,9% 1,9% 2,1% 2,1% 2,1%
Nettoutbetalningar och fondavsattning 1835 1884 1933 1951 1969 2052 2164 2438
Nettoutbetalningar och fondavsattning kr/m? 664 682 700 706 713 743 783 883
Andring nédvéndig niva pa arsavgift -4,9% -4,2% -3,6% -4,7% -5,7% -3,6% -7,9% -6,1%

5 Nettoutbetalningar definieras som utbetalningar minus inbetalningar utom arsavgiften, och innefattar laneréntor,
amorteringar, driftskostnader, fastighetsskatt/fastighetsavgift minus hyresintékter och arsavgifter for férbrukning.
Nettoutbetalningarna med tillagg for avsattning till underhallsfonden visar hur stor arsavgiften (utéver arsavgifter fér
férbrukning) behdver vara for att kassaflédet ska bli 0.
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11.1Kontraktsvillkor lokaler
Kontraktssituationen for uthyrda lokaler framgar av nedanstaende tabell. Sdljaren |amnar en 2-arig

hyresgaranti.
Lokal Area Hyra 2021

kr/ar kr/m?2
Lokal 1 BV Torgny Segerstedts Alle 91 78 - 136500 1750 2ar -
Lokal 2 BV Torgny Segerstedts Alle 93C 49 - 85750 1750 2ar -
Lokal 3 BV Torgny Segerstedts Alle 95B 42 - 73500 1750 2ar -

12 SARSKILDA FORHALLANDEN AV BETYDELSE FOR BEDOMANDE
AV FORENINGENS VERKSAMHET

A. Insats faststalles av styrelsen.

For bostadsratt i féreningens hus erlaggs dessutom en av styrelsen faststalld drsavgift som
skall tdcka vad som bel6per pa lagenheten av féreningens lopande utgifter samt dess
avsattning till fond. Som grund for férdelningen av arsavgifterna skall gélla lagenheternas
andelstal. Kostnaderna for varmvatten och hushallsel fordelas dock efter faktisk forbrukning.
Kostnader for Bredband fordelas lika for varje lagenhet.

C. Upplatelseavgift, dverlatelseavgift, pantsattningsavgift och avgift for andrahandsupplatelse
far tas ut efter beslut av styrelsen. Overlatelseavgiften far uppga till hégst 2,5 %, pantsatt-
ningsavgiften till hogst 1 % och avgiften for andrahandsupplatelse till hogst 10 % av
prisbasbeloppet.

D. Bostadsrattshavaren svarar for att pa egen bekostnad halla lagenhetens inre i gott skick. Vad
galler installationer m.m. hanvisas till vad som stadgas under "Bostadsréttshavarens
rattigheter och skyldigheter” i féreningens stadgar.

E. Foreningen tecknar elabonnemang och férdelning av hushallsel efter faktisk forbrukning.
Kostnaden beddoms uppga till ca 45 kr/kvm och ar.
E. Bostadsrattsforeningen tecknar kollektivt bostadsrattstillagg. Medlemmarna behéver teckna

egen hemforsakring vilket kostar ca 1.500-2.500 kr/ar.
G. Inom foreningen skall bildas foljande fonder:
e Fond for yttre underhall

H. | planen redovisade boareor samt lokalareor baseras pa ritningar. Eventuella avvikelser fran
den sanna boarean eller lokalarean enligt Svensk Standard skall ej féranleda andringar i
insatser eller andelstal.

l. De lamnade uppgifterna i denna ekonomiska plan angdende fastighetens utférande,
berdaknade kostnader och intakter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten for planens
upprattande kdnda och bedémda forutsattningar.
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J. | 6vrigt hanvisas till foreningens stadgar av vilka bl.a. framgar vad som giller vid féreningens
upplosning eller likvidation.

Uppsala den

Johanna Larsen Ulf Larsson

Chester Stenkilsson
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EKONOMISK PLAN
BRF TORGHUSEN UPPSALA

1 ALLMANT

Brf Torghusen Uppsala med org.nr. 769634-4683 har registrerats hos Bolagsverket 2017-08-31.
Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostadsratter at medlemmar utan begransning i tiden. Upplatelsen far
aven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvéndas som
komplement till bostadsratt eller lokal. En medlems ratt i foreningen, pa grund av sadan upplatelse,
kallas bostadsratt. En medlem som innehar en bostadsratt kallas bostadsrattshavare. Féreningen
ska dven hyra ut eventuella lokaler i foreningens hus som inte dr upplatna med bostadsratt.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrattslagen har styrelsen upprattat foljande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet.

Berdkningen av foreningens arliga kapital- och driftkostnader etc. grundar sig pa vid tiden for
planens upprattande kdnda och bedémda forhallanden.

Bostadsrattsforeningen har genom nybyggnation uppfért flerfamiljshus med 48
bostadsrattslagenheter och 3 lokaler pa fastigheten Kabo 61:2 i Uppsala kommun.

Byggnadsprojektet har genomférts som en totalentreprenad av Consto Ost AB.

Slutbesiktning kommer ske 15 januari 2021. | de fall entreprenaden i nagon del inte blir godkadnd
garanteras denna av Slatto VII Holding 1 AB (559159-7512).

Upplatelse med bostadsratt sker i mitten av januari och inflyttning avses ske 25 januari 2021.

Den slutliga kostnaden for féreningens hus kommer att redovisas pa foreningsstamma i enlighet
med bostadsrattslagen (1991:614) 4 kap 2 §.

Andelen férhandstecknade uppgar till ca 60%. Slatt6é svarar under sex manader for de kostnader
som beldper pa lagenheter som ej upplatits med bostadsratt eller hyresratt. Darefter férvarvar
Slatto de osalda lagenheterna.

Foreningens forvarv av fastigheten har skett genom att foreningen forvarvar aktierna till ett
nybildat aktiebolag vars enda tillgang var fastigheten. Bostadsrattsforeningen har sedan férvarvat
fastigheten (transportkdp) fran aktiebolaget. Aktiebolaget har darefter salts for likvidering.
Foreningens skattemassiga anskaffningsvarde blir Iagre an det redovisade anskaffningsvardet vilket
innebar att om féreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer skatt att behova erlaggas pa
hela mellanskillnaden mellan det skattemassiga anskaffningsvardet och forsaljningspriset. Det
skattemassiga vardet ar 132 120 051 kr.

Foreningen berdaknas komma att uppfylla kraven for att bli betraktad som en s.k. dkta
bostadsrattsforening (privatbostadsforetag) i skattemassigt hanseende, da féreningens verksamhet
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till dvervagande del (minst 60 %) bestar i att tillhandahalla bostader at medlemmar som ar fysiska

personer.

2 BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Registerbeteckning
Kommun
Forsamling
Adress/beldgenhet
Tomtarea
Agarstatus

Planférhallanden

Servitut /Nyttjanderatt

Gemensamhetsanlaggning

Forsakring

Kdbo 61:2

Uppsala

Helgan Trefaldighet

Torgny Segersteds Allé 91, 93A, B, Csamt 95 A och B
1318 m?

Aganderatt

Detaljplan (stadsplan) faststalld 2016-02-18, akt nr 6380-
P2016/6

For fastigheten finns ej nagra inskrivna servitut.

Gemensamhetsanldaggning bestaende av gangvagar mellan
grannfastigheter avses bildas och kommer att skétas genom
delagarférvaltning

Fastigheten kommer att bli forsakrad till fullvarde hos Trygg-
Hansa.

Fastighetsforsakringen innehaller egendomsskydd,
styrelseansvarsforsakring, rattsskyddsforsakring, kollektivt
bostadsrattstillagg m.m.

Medlemmarna i féreningen rekommenderas att teckna
hemférsakring-

3 BYGGNADSBESKRIVNING OCH TEKNISK STATUS

3.1 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsar

Byggnadstyp

Transaction 09222115557440315931

2020

Flerbostadshus. om 4 till 7 vaningar
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Uthyrningsbar area
Bostadsldagenheter
Lokaler
Gemensamma utrymmen
Uppvarmningssystem
Ventilation

Vatten

El

Hiss

Grundlaggning
Stomme

Bjalklag

Yttertak

Fasader

Fonster

Balkonger

Franska balkonger

Trapphus, entré

Tvattstuga
Sophantering

Parkering

Ovrigt

Transaction 09222115557440315931

2932 m2.

48 lagenheter om sammanlagt 2 763 m?.

3 lokaler om sammanlagt 169 m?.

Cykelrum, féreningslokal och vaxthus
Fjdrrvarme

FTX

Individuell matning och debitering av varmvatten
Individuell matning och debitering av hushallsel
En hiss i varje trapphus

Palning, platta pa mark samt delvis kallare
Betong

Betong

Plat eller sedum

Fasadskivor/plat/granit/ trapanel/puts
Aluminiumkladda trafénster

Aluminiumracken

Glasracken

Entrépartier av aluminium, klinker, postfack och
tidningshallare.

Tvattmaskin installeras i lagenheterna.
Miljorum med sortering pa b. v Torgny Segerstedts Allé 93 B

Foreningen disponerar 14 st parkeringsplatser pd
grannfastigheten enligt ett 25-arigt avtal

Telia Triple Play

5 (16)
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3.2 Generell beskrivning av lagenheter

Rum Golv Védggar Tak Ovrigt

Hall Klinker/parkett Malat Grangat Kapphylla

Vardagsrum Parkett Malat Grangat -

Kok Parkett Malat Grangat Inredning enligt bofaktablad
Sovrum Parkett Malat Grangat Garderober enligt ritning

Badrum Klinker Kakel Undertaksplattor TM, TT, handdukstork, 1 rok har KM

4 TAXERINGSVARDE

Berdknat taxeringsvarde for ar 2021 ar 79 540 000 kr, fordelat pa bostader 77 600 000 kr och
lokaler 1 940 000 kr och férdelat pa byggnader 57 575 000 kr och mark 21 965 000 kr. Typkod &r
320 (Hyreshusenhet, huvudsakligen bostader). Taxeringsvardet kommer att tas fram vid en sarskild
taxering.

5 BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD

tkr kr/m?2
Total képeskilling fastighet? 67 348 22970
Lagfartskostnad? 211
Entreprenadkostnad 97 663
Anskaffningskostnad 165 222 56 351
Ingdende saldo 88
Anskaffningskostnad + kassa 165 310 56 381

6 FINANSIERING

Bindningstid R&nta Amortering Kapital- Rénta efter

ar % tkr tkr kostn tkr  l6ptid %
Bottenlan 1 13 437 cas5ar 2,00 269 168 437 2,50
Bottenlan 2 13 437 caz2ar 1,75 235 168 403 2,00
Bottenlan 3 13 426 Rérlig/3 man® 1,50 201 168 369 1,75
Summa lan ar 1 40300 Snittranta: 1,75 705 504 1209 2,08
Insatser 75014
Upplatelseavgifter 49 996

Summa finansiering ar 1 165 310

Amortering pa foreningens lan sker med 1,25% per ar.

Foreningen staller sdkerhet for lanen i form av pantbrev.

! Inképspriset ar férdelat mellan képeskilling fér fastigheten, 13 981 984 kr, och kdpeskilling fér aktierna i bolaget (ej
inrdknat bolagets likvida medel), 53 365 651 kr.

2 L agfartskostnaden &r berdknad som 1,5 % av det hdgsta av képeskillingen fér fastigheten (ej inrdknat képeskillingen
for aktierna) och fastighetens marknadsvarde (13 781 964 kr).

3 For rorliga lan antas rintan gilla i ett ar, ddrefter dndras den till den rintesats som star angiven under rubriken
réntesats efter 6ptid.
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7 FORENINGENS KOSTNADER

7.1 Drift- och underhallskostnader

tkr kr/m2
Vatten* 140 48
Fjarrvarme - uppviarmning® 135 46
Fjarrvirme - varmvatten® 120 41
Fastighetsel” 45 15
Hushallsel® 121 41
Renhallning® 46 16
Styrelse/revision 30 10
Ekonomisk férvaltning® 80 27
Fast skotsel, tradgard och trappstidning®! 179 61
Forsakring®? a7 16
Bredband®? 130 44
Hyra gymutrustning 38 13
Lopande underhall, oférutsett 50 17
Summa driftkostnad ar 1 1161 396
Avsattning yttre underhall 88 30
Arlig hojning av driftkostnad, % 2,00 %

Bedomningen av de |6pande driftkostnaderna bygger pa den normala kostnadsbilden for likvardiga
fastigheter. Det faktiska vardet for enstaka poster kan bli hogre eller lagre an det berdknade vardet.
Drift- och underhallskostnaderna antas ¢ka i takt med den beddmda inflationen.

Foreningen svarar enligt stadgarna for allt yttre underhall av féreningens byggnader och mark. For
detta dndamal ska féreningen uppréatta en underhallsplan och arligen avsatta medel for framtida
underhall i en underhallsfond. Den kalkylerade avsattningen ar preliminar och kan komma att
andras efter att foreningen har upprattat en underhallsplan.

7.2 Fastighetsskatt/avgift

Taxeringsvarde bostader 77 600 000
Kommunal fastighetsavgift (1 962 kr per Igh, fran och med 2036) 69 964
Taxeringsvarde lokaler 1940 000
Fastighetsskatt (1,0% av taxv) 19 400

4 Vattenkostnaden beriknas som fast avgift + forbrukningsavgift + avgift per ligenhet (2.500+ 16,8 * 4.000 + 48* 1.435)
5 Berdknad energiférbrukning fér uppvirmning 125 MWh/ar. Kostnad per MWh &r 850 kr exklusive moms.

5 Beridknad energiforbrukning fér varmvatten dr 115 MWh/&r. Kostnaden per MWh &r 850 exklusive moms.

7 Berdknad energianvdndning ca 30 MWh/ar

8 Kostnad &r berdknad utifran en berdknad férbrukning av hushallsel om i snitt ca 30 kWh/kvm per &r och ett totalt
elpris om 1,50 kr/kWh inklusive elnat.

? sophamtning 18.835 kr/ar, Atervinning 2.295 kr/manad

19 Enligt avtal SBC ca 65.000 kr

1 Enligt avtal SBC

12 Fastighetsférsdkring inkl.kollektivt bostadsréttstilligg

13 Kostnaden vidaredebiteras.
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Fastighetsskatten/den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus uppgar till 0,30 % av
taxeringsvardetfér bostadsdelen och 1,00 % av taxeringsvardet for lokaldelen. Den kommunala
fastighetsavgiften ar dock begransad till maximalt 1 458 kr per lagenhet (prognos for 2021).
Taxeringsvardet antas 6ka med 2,0 % per ar.

Nybyggda bostader ar befriade fran avgift i 15 ar. Féreningen kommer att betala kommunal
fastighetsavgift fran 2036.

7.3 Avskrivningar

Avskrivningsunderlag 97 662 500
Avskrivning per ar 976 625

Foreningen ska enligt lag gora bokforingsmassiga avskrivningar pa byggnaden. Avskrivningar
paverkar foreningens bokféringsmassiga resultat men inte dess likviditet. Avskrivning sker i planen
enligt en rak avskrivningsplan pa 100 ar.

Foreningen avser att tillampa bokféringsnamndens rekommendation om arsredovisning i mindre
foretag (K2), vilket innebér att samma avskrivningstid tillampas for hela byggnaden.

8 FORENINGENS INTAKTER

Arsavgift bostader 1929 698
Hyresintdkter lokaler 296 1750
Arsavgifter férbrukning 215 78
Arsavgifter media 132 48
Totala intdkter ar 1 2571
Arlig hajning av avgifter (snitt), % 2,00 %
Arlig hajning av hyror (snitt), % 2,00 %

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

Arsavgifterna ar anpassade for att tacka foreningens lopande utbetalningar for drift, 1anerantor,
amorteringar och avsattningar till underhallsfonden.
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9 NYCKELTAL

Nyckeltalen i tabellen avser kr/m? total bostadsarea (BOA) + lokalarea (LOA) om inget annat anges.

Anskaffningskostnad inklusive kassa 56 381
Anskaffningskostnad, bruttoarea (BTA) 42 286
Ldn ar1 13 745
Insatser och upplatelseavgifter, area upplaten med

bostadsratt 45 244
Arsavgift andelstal ar 1 698
Arsavgift forbrukning ar 1 78
Arsavgift media ar 1 48
Totala arsavgifter ar 1 824
Driftskostnader ar 1 396
Avsattning underhallsfond ar 1 30
Amortering + avsattning till underhallsfond ar 1 202
Hyresintakter ar 1, uthyrd area 1750
Kassaflode ar 1 62

10 EKONOMISK PROGNOS SAMT KANSLIGHETSANALYS

| féljande avsnitt redovisas en ekonomisk prognos for perioden 1-6 ar samt ar 11 och 16 givet ett

inflationsantagande om 2 % per ar.

Foreningen kommer enligt prognosen att redovisa ett bokféringsmassigt underskott som beror pa
att avskrivningarna 6verstiger summan av de arliga amorteringarna pa foreningens lan och de arliga
avsattningarna till underhallsfonden. Detta underskott paverkar inte foreningens likviditet eftersom

avskrivningarna ar en bokféringspost som inte motsvaras av nagon utbetalning.

Darutover redovisas en kdnslighetsanalys utvisande forandringar i arsavgiftsuttagen vid en antagen
inflationsutveckling pa 3,0% och 4,0% istallet for 2,0% respektive en antagen rantedkning om 1,0%
och 2,0%. Kanslighetsanalysen visar vad avgiften beh&ver vara for att kassaflédet ska bli minst O kr

varje ar i kalkylen.

Transaction 09222115557440315931
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10.1 Ekonomisk prognos

belopp i tusen kr

Ar .

Rdnta 705 730 753 743 734 787 | 735 682
Ranta % 1,75%  1,83%  1,92% 1,92%  1,92% 2,08% = 2,08% 2,08%
Avskrivningar 977 977 977 977 977 977 | 977 977
Driftskostnader 1161 1184 1208 1232 1257 12825 i 1415 . 1563
Fastighetsskatt/avgift 19 20 20 21 21 21} | P 120
Summa kostnader 2862 2910 2958 2973 2988 3067 3150 = 3342
Arsavgift/m? (bostider) 698 712 726 741 756 771 851 | 939
Aﬁavgﬂﬁrboﬁéder 1929 1967 2 006 2047 2088 2129 2351 2 596
Hyresintdkter lokaler 296 302 308 314 320 327 361 398
Arsavgifter forbrukning etc. 347 354 361 368 376 383 423 467
Summa intikter 2571 2623 2675 2729 2783 2839 3135 3461
Arets Resultat -291 -287 -283 -244 -205  -228 -16 119
Ackumulerat redovisat resultat -291 -578 -861 -1105 -1310 -1538; -2047; -1539
Kassaflodeskalkyl P

Arets resultat enligt ovan -291 -287 -283 -244 -205  -228 | -16¢ | 119
Aterfﬁiring avskrivningar 977 977 977 977 977 977 977 977
Amorteringar -504 -504 -504 -504 -504 -504 -504 -504
Betalnetto fore avsattning

till underhallsfond 182 185 190 229 268 245 457 592
Avsittning till yttre underhall -88 -90 -92 -93 -95 -97 -107 -118
Betalnetto efter avsittn.

till underhallsfond 94 96 99 136 173 148 350 474
Ingaende saldo kassa 88

Ackumulerat saldo kassal? 270 456 646 875 1143 1388 3243 6115
Ackumulerad avsattning underhall 88 178 269 363 458 555 1070 1640

14 Ackumulerat saldo kassa visar situationen om inget underhall utférs under perioden. Kassan visar da att féreningen
har tillrdcklig likviditet for att tacka planerat framtida underhall som avsatts till underhallsfonden. Om féreningen utfor
underhall under perioden gors uttag ur underhallsfonden och kassan minskar med motsvarande belopp.
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10.2Kanslighetsanalys
Forandrat ranteantagande och inflationsantagande enligt nedan.

belopp i tusen kr

belopp i tusen kr

Huvudalternativ enligt ekonomisk prognos

Ranta % 1,8% 1,8% 1,9% 1,9% 1,9% 2,1%
Nettoutbetalningar och fondavsattning!® 1835 1871 1908 1911 1915 2122
Nettoutbetalningar och fondavsattning kr/m? 664 677 690 692 693 768
.&rsavgift exkl férbrukning enligt prognos kr/m? 698 712 726 741 756 939
Huvudalternativ men lanerénta + 1,00%

Ranta % 2,1% 2,2% 2,6% 2,6% 2,6% 3,1% 3,1% 3,1%
Nettoutbetalningar och fondavsattning 1968 2003 2169 2169 2169 2358 2353 2449
Nettoutbetalningar och fondavséttning kr/m? 712 725 785 785 785 854 851 886
Andring nédvéndig niva pa arsavgift 2,0% 1,8% 8,1% 6,0% 3,9% 10,8% 0,1% - -5,7%
Huvudalternativ men ldneréinta + 2,00%

Rinta % 2,4% 2,5% 3,2%  3,2% 3,2% 4,1% 4,1% 4,1%
Nettoutbetalningar och fondavsattning 2101 2135 2430 2426 2423 2735 2704 | 2775
Nettoutbetalningar och fondavsattning kr/m? 761 773 879 878 877 990 979 1004
Andring nédvandig niva pa arsavgift 9,0% 85%  21,1% 18,6% 16,1% 28,5% 15,0% 6,9%
Huvudalternativ men inflation + 1,00% x| E

Rénta % 1,8% 1,8% 1,9% 1,9% 1,9% 2,1% 2,1% 2,1%
Nettoutbetalningar och fondavsattning 1835 1878 1920 1931 1942 2016 2079 2269
Nettoutbetalningar och fondavsattning kr/m? 664 680 695 699 703 730 752 821
Andring nédvandig niva pa arsavgift -4,9% -4,5% -43%  -5,7% -7,0% -5,3% -11,6% -12,6%
Huvudalternativ men inflation + 2,00%

Ranta % 1,8% 1,8% 1,9% 1,9% 1,9% 2,1% 2,1% 2,1%
Nettoutbetalningar och fondavsattning 1835 1884 1933 1951 1969 2052 2164 2438
Nettoutbetalningar och fondavsattning kr/m? 664 682 700 706 713 743 783 883
Andring nédvéndig niva pa arsavgift -4,9% -4,2% -3,6% -4,7% -5,7% -3,6% -7,9% -6,1%

5 Nettoutbetalningar definieras som utbetalningar minus inbetalningar utom arsavgiften, och innefattar laneréntor,
amorteringar, driftskostnader, fastighetsskatt/fastighetsavgift minus hyresintékter och arsavgifter for férbrukning.
Nettoutbetalningarna med tillagg for avsattning till underhallsfonden visar hur stor arsavgiften (utéver arsavgifter fér
férbrukning) behdver vara for att kassaflédet ska bli 0.
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Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknade, vilka for det andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
forestaende ekonomiska plan for Bostadsrittsforeningen Torghusen Uppsala,
organisationsnummer 769634-4683, daterad 2101-01-07 far harmed avge féljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som ldmnats i planen stimmer éverens med innehallet i tillgdngliga
handlingar och 1 6vrigt med forhallanden som ér kinda for oss. Planen innehéller uppgifter som ar
av betydelse for bedomandet av foreningens verksamhet. Uppgiften om anskaffningskostnaden ar
beridknad.

Vi anser att forutsittningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsrittslagen ar uppfyllda.

I planen gjorda beridkningar dr vederhiftiga och den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Ligenheterna bedoms kunna upplatas till berdknade insatser och avgifter med hiansyn till
ortens bostadsmarknad.

Vi har inte ansett det nodvandigt for var bedomning av planen att besoka fastigheten.
P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala att planen enligt vér

uppfattning vilar pd tillforlitliga grunder.

Stockholm 2021

Claes Mork

Anders Uby
Jur.kand. .

Ritningar och
Bygglov delegationsbeslut, 2017-06-22 samt slutbesked 2020-12-21
Aktiedverlatelseavtal 2017-11-27

Transportképsavtal 2017-11-27

Avtal avseende hantering av osalda lagenheter, Slitté SD 4 AB, 2020-06-17
Kopeavtal for exploatering, 2017-08-25 samt 2017-09-14

Bankoffert Swedbank 2020-12-03

Avtal ekonomisk forvaltning SBC, 2020-11-25

Forsdkringsbrev Trygg-Hansa 2020-10-29

Energiberdkning VVS Plan AB, 2019-04-25
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