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Allménna forutsattningar

Bostadsréttsfdreningen Rérstrand 12 med org.nr 769604-7450 har registrerats hos
Bolagsverket 1999-09-03 och har fill dndamal att frémja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus upplata bostader for permanent boende samt
lokaler &t medlemmarna for nyttjande utan tidsbegréinsning. Medlem som innehar
bostadsrétt kallas bostadsrétishavare.

Styrelsen har i enlighet med 3 kap 1 § bostadsrétislagen upprattat foljionde
ekonomiska plan fér féreningens verksamhet, som ligger till grund for féreningens beslut
om férvéiry av fastigheten genom ombildning frén hyresréatt Hll bostadsratt.

Beréikningen av féreningens arliga kapital- samt driftskosthader grundar sig pd kénda
farutstttningar vid liden f&r planens upprittande.

Reparationsfonden i anskaffningskostnaden grundar sig pd teknisk besikining utférd av
Lars Widebeck, Compocit AB, den 20 augusti 2025.

Fastigheten kommer att férvarvas genom att féreningen antar det hembud som
freningen har erbjudits,

| fastigheten har det bedrivits verksamhet | fem kontorslokaler som nu ér vakanta.
Dessa yhor, idag uppméatia fill ca 410 kvm, upplats fill exploattren Gleipnergruppen AB,
arg.nr 556804-3902, nedan kallad Gleipnergruppen, som atar sig att ansdka om
bygglov for att dérefter bygga om dem lill bostadslégenheter. Samtliga kostnader [or
att bygga om ylorna lill bostéder sker pd Gleipnergruppens bekostnad. Lagenheterna
har upptagits | lGgenhetsforteckningen som objekt nr 301, 311-313, 321, 322 och ska
sfter ombyggnation séljas vidare fill fysiska personer. Fram fill den 1 mars 2026 utgdr
ingen avgift for dessa objekt om de inte blir fardigstallda. Fran och med 1 mars 2024
utgdr full rsavgift oavsett om lagenheterna &r fardigstallda for inflyttning da eller inte.

Faslighetens vind utgdrs idag av oisolerad rdvindsyta med fémrdad som fillhér befintliga
lfigenheter. For att féreningen ska kunna anta hembudet pa erbjuden niva kravs att
dven vindsytan, idag uppmétt fill ca 366 kvm boarea, upplats till Gleipnergruppen
med bostadsratt i syfte att den ska byggas om ill bostadsidgenheter, objekt 161-1463
och 351, nedan kallade Vindslégenheterna, En férutséittning fr dessa upplatelser ar
att bygglov beviljas fér sGdan byggnation. Pa samma satt som beskrivits avseende
objekten i foregdende stycke dligger det Gleipnergruppen att pd egen bekosinad
anséika om bygglov samt att, om lov bevilias, fardigstalla dessa ill fullt fungerande
bostadsligenheter. Efter fardigstallande ska Vindslagenheterna sdljas vidare till fysiska
personer, P& motsvarande sétt som for objekt 301, 311-313, 321, 322 kommer ingen
arsavgift att utgd under byggnation fram fill férdigstéllande. Frdn och med den 1
oktober 2026 utgdr dock full arsavgift fér Vindsldgenheterna oavsett om de ar klara for
inflyttning eller inte.

Gleipnergruppen erléigger insatser och upplatelseavgifter fér ovanstdende objekt i
enlighet med vad som féljer av lagenhetsférteckningen och i samband med
freningens filirdde av fastigheten. Kapitalbeloppen erléiggs oavsett om bygglov fér
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bostad bevilias fér Vindslégenheterna eller inte. Skulle bygglov fér vinden inte medges
behdller féreningen de kapitalbelopp som framgdr i I&genhetsiérteckningen. | det
fallet utgdr inte arsavgift fér Vindslégenheterna. Arsavgiftsnivan fér dvriga lagenheter
beddms dock inte péverkas némnvéirt dé den ekonomiska planen tar hojd fér Gkade
driftskostnader, fastighetsavgift och avsétining till vitre underhdllsfond.

Fir befintliga bostadsléigenheter innebér révindsupplételsen att vindsférrdden kommer
atl rivas och erséittas med andra (Brdd av tyvp Troax som uppldrs | fastighetens kallare
pd Gleipnergruppens bekostnad. Fémadsflytten ulgdr sdledes en férutsdttning och
omstandighet fér féreningens beslut om fdrvarv av fastigheten fér att Gleipnergruppen
ska fé full radighet dver vindsytan som upplats med bostadsrétt.

Anskaffringskostnaden i planen &r den slufliga,

Tilltréide il fastigheten samt upplételser av bostadsrétterna berdiknas ske under
december ménad 2025. DA de befintliga genhaeterna ar upplaina med hyresrétt har
inflyttning redan skett | dessa lGgenhetear.

| planen har en rak avskrivning enligh metoden K2 tilmpals. Fran och med
uppréttande av féreningens drsredovisning for verksamhetsaret 2026 kommer
fareningen att tiliimpa metoden K3 med sd kallod komponentavskrivning.

Bostadsrallsfareningen berdknas bli en s.k. dkia bostadsritisidrening.

Beskrivning av fastigheten

Fastighetsheteckning Rérstrand *12

Kommun Stockholm

Adress wallingotan 24 B, 111 24 Slockholm
Upplandsgatan 6 cch 6 A, 111 23 Stockholm

Tormtens areal 1114 m?

Antal byggnader Hérngathus och gdrdshus

Stadsplan 1939-12-30 Akt O180-2220

Andring av detaliplan 1977-01-20 Akt 0180-7537

2004-09-02 Akt 0180K-P2003-10095

Beskrivning av byggnaden och generell beskrivning av lagenheterna

Byggnadsdr 1925

Vardedr 1952

Tillbyggnadsdr 1994

Antal bostadslGgenheter 33

Lokaler samt lager ca 599 kvm, i gatuplan finns tvé restauranger samt
en folvérdssalong.

Bostadsyta oo 3 788 kvm

Byggnadstyp Fastigheten dr bebyggd med ett hémgathus samt

en gardsbyggnad. Byggnaden &ri kéllarplan,
gatuplan samt 4-5 vaningsplan med
bosttider/lokaler. | byggnaden finns tva frapphus il
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gatubyggnaderna samf ett trapphus il
gérdsbyggnaden. Alla trapphusen har hiss fran
bottenplan.

Den oisolerade ravinden som finns idag kommer atf
inredas med bostadslGgenheter om bygglov beviljas.

Uppvéarmning Vattenburen vérme genom fiGmvarmeanl&agning
fréin 2023,

Venftilafion Sjiélvdragsventilation i ala lGgenheter

Vatten och avicpp Kommunalt vatten och aviopp.
Vattenréir beddms vara i koppar och/eller plast.

Fénster Kopplade 2-glas med bagar och karmari tré. Inre
alaset ar uthyit il isolerglasfénster,

Yiterddrrar Tré3y

RBalkonger Balkonger finns endast | rapphusen och vetter mot
gdrden.

Fasad Puts

Yttertak Sadeltak, delvis valmat pd gdrdsbyggnaden. Taket
ar klatt med falsad kopparplat av varierande alder.

Innertak Puls

Stomme Betong och tegel

GrundlGggning murar fill fast mark/rustddd

Hiss Finns totalt fre hissar, en i varje trapphus. Hissarma ar

linhissar. Hissen i A ar ombyggd 2016, de andra tva
hissarna ar dldre stfandard.

El Varerande dlder beroende pd ndr renoveringar har
utfiirts i byganaden.

Gas Gasspisar finns i Idgenheterna

Lagenheterna Relativt likvardig standard med or dldern normailt
slitage.

| hadll, sovrum och vardagsrum &r det
parkett/furugoly, malade tak och malade eller
tapetklddda vaggar,
Kiiken ér utrustade med normal/enkel kdksinredning
med bénk- och skapinredning och kyl/frys. | flera kék
dr det gasspis med ugn och i vissa fall lbgenheter har
den ersatts med elspis och ugn. Taken ar malade
och viggama ar malaode/tapetklidda.
Léigenheternas vatrum har plastmatta/klinker pa
golven och kakel pd vaggama med malade tak.
Maormal/enkel inredning med dusch eller badkar, WC
och tvatstall, Separata WC har klinker pd golv och
Bvriga yiskikt &r méalade. Inredningen &r enkel med
W och tvattstall.
MNéagra fa lagenheter dr renoverade fill modernare
standard.

Gemensamma anordningar Twéttstuga, torkrum och mangelrum i kdllaren pa
Upplandsgatan &, Iagenhetsfémad.
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Sophantering

Trapphus

Servitut

Underhdllsbhehov

Forsdkringar

Taxeringsvarde 2025

Mark bostéder
94 000 000 kronor

Mark lokaler
200 000 kranor

Byggnad
hark
Totalt

Sopsugsanléggning med gemensamt inkast fér alla
trapphus, samt ett separat sophus pd garden dit
restaurangerna lamnar sitt avfall,

Malade véiggar och tak och frappbel&ggning i
Marmor.

Avtalsservitut

Last - Vattenledning 2025-07-08

D202500243643:1.1

Lost - Entré/port passage 2025-07-08 D202500243664:1.1

Kostnader for dlgérdsbehov har enligt utférd
besikining beddmts fill 3 250 000 kronor inklusive
moms de forsta 10 dren. | den ekonomiska planen ar
avsatt 4 300 000 kronor vilket inkluderar en summa fér
projektering/besikining m.m. som kan filkomma i
samband med upphandling av underhdllsarbete.
Tilkemmande kostnader fér underhdlisbehov under
efferfdljande 10 ar har beaktals | den ekonomiskao
prognosen och kinslighetsanalysen under punk! 11
ach 12,

Bostadsréittsforeningen kommer aft teckna
fullvéirdesfarsakring for fastigheten.

Byggnad bostader
A3 000 000 kronor

Byggnad lokaler
14 000 000 kronor

57 000 000 kronor
103 200 000 kronor
140 200 000 kronor

Beréiknat taxeringsviirde 2025-2027 dda lokalyta konverteras till bostader

tark bostdder
124 000 000 kronor

Mark lokaler
5600 000 kronor

Byggnad
Mark
Totalt
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F2 000 000 kronor
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5. Anskaffningskostnad vid fastighelsi&ryary

Képeskilling 240 000 000
Lagfartskostnoad 3400 B25
Pantbravsultag 20 000
Dk saaknes beliniliga pantbrey utagna

i Forslighertesn

Uppliggningsavaift bank 100 000
Reparationsfond 0-10 ar 4 300000
Fareningsbildning 2062 500
Totalt 250 483 325

&, Finansleringsplan

Belopp Amortering  Rénla % Ranta kr
Léin 1 10000 000 142 857 35055 350 000
Lan 2 10000 000 142 B57 340% 340 000
Léin 3 10 797 203 154 244 3,20% 345 510
079 203 437 960 1035510
Insatser * 206 994 000
Upplitelseovaiffer 12892122

* Irsatsbeloppet ar berdknol pd 100°E anslutning av [8genheiemo

Finanslering total 250 683 325

7. Redovisning av fareningens arliga kestnader

Réntekostnader enl ovan 1035 510
Amortering 439 RED
Crvrig arvskrivning™ 479 944
Driftskostnader***

Fostighalsskidtsel ol rappstad

o snAAning 140 000
WA vattenfaviopp) 130000
WEme B (00
El &0 000
Sophamining %5 000
Féirsdkring 55 00O
Eronomisk fEnaltning 50000
Senvicoavial fekniska install. 38 000
Lipande undarhdll 20000
Ciwvriggl 20 (0
Summa driftskostnader 1 598 000
Skeatter

Fastighetsavgift/-skall 178 892
YHre underhdlisiond: 210 200
rmins! (1.1 % av taxeringsvardet

Kaostnader totalt 4 242 504

{251e6d32did3SB23167

8. Redovisning av féreningens darliga intakier

Arsavgittert* 3141 799
Lokalintékter 1 3200 764
Aterftiing Svig cvskiviing 779 944
IntGkter totalt 4 2432 506

& Swricg aavskriviing 6 el elopp som ska laggas il ol avskiviingstelopp om 43% 980 kronor, vilkel
maksvaron lEsningers amortaring g4 langsikiiga 1S & all uppnd en avskivning motsvarands 15
o Enpgnadsvandet, (wrlg avskriviing loder fill e resoltatmiassigh negafive belopp men pdvesrkor
inte Hiraningers Baviditet.

| planen har en rak avskiviing erligl metoden £2 flampats. Fran och med uppedtionde oy
firaningens dremadovisning fin verksombetsfiret 2024 kommer en ovskivning enligh metadsn K3 att
bahiva gdras. Del innety kampaneniavskiviing som paveskos avskaivningstakt och resultat.
Magan avvikelss likvidieten fansanias deck inte &4 plansn beokion en amoereing pd féoeningens
I&ngsikliga lan pa 70 ar.

** |ppgliter avsaende faxebundna kesinadar bor echdlils fran fidigare fosfighaelsgpoe.
Worlationer Sver aren farckamemer ach virdet tor enstaka posier kan bli higre: elles Igre.

*** hrsvgitterna &r berbknade pd 100 % ansulning vid filltraded.

Under Byaaraliaon oy Kganheterna i f.d kenfoslokalamea kormmer drsavgltt Inte alt ukga fram fill

| mars 3024, Frillkemmands vindsligenhater utgdringen avgift fram il 1 oklaber 2024 R fiden
frearrs Fill 1 rncars #0246 utgdr fortfararde hyra [&r en av de kakaler som upplats som delvis karmngsensesarn
fér arsavgifisborliallel, Darléver baaktas att kesinader §ér dill infe ulgdr fullt ut =8 lange
byaanalianen pi vinden pdgdr, | planen har dénfér beddmis att ndgon Hllialig dreavgifishdining o

ﬁv.-i_g;u irler £ ndelwiingyg.
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2. Nyckeltal

Anskafiningskostnad per kvm BOA b6 178 kr
Anskoffningskostnad BTA 48 584 kr
Genomsnittliga insatser per kvm BOA 54 545 kr
Lén per kvm BOA efter uppldtelse av samiliga l&genheter B 130 kr
Arnortering per kvm BOA efter uppldtelse av samlliga ldgenheter 114 kr
Genomsniitlig drsovgift per kvm BOA 565 kr
Genomsnittlig driftskostnad per kvm BOA 472 kr
Genamsnittlig drifiskostnod per kvm BOA+LOA 364 kr
kKassafldde per kvm BOA 55 kr
Avsattning fill vitre underhdlisiond per kvm BOA 55 kr
Hyresintéakler per kvm BOA [kvarvarande HE) 1459 kr

Hcaelefcc202oi251e6d32dfdISB231673E
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10. Ligenhetsfarteckning
Antal Andealstal Upplatelse- Andelstal Arseavglit* Arsavgift
Lgh nr brf| Lgh nr LM |Adress Viin rok | Yta, kvm insats Insatser avglit arsavgift kr xS ndin
111 1ol Upplandsgoton & 1 4 104 2,948 6 102 000 2856 41143 5097
112 1102 Upplandsgatan & ] 4 123 3.357 & 949 500 3,242 &9 428 5784
B 121 1202 Upplondsgatan & 2 & 20_3. 5.443 11 246 503 5,300 113 509 P 459
122 1203 Upplandsgoton 4 2 2 a3 0,958 2044 000 0924 19 837 1453
123 1201 Upplandsgaban & 2 & 198 5.30% 10 989 OO0 5171 110 754 9230
131 1302 L Upplandsgotan & 3 & 203 :5.443 11 244 B0 5,300 113 509 9457
132 1303 [Upplandsactan P 3 2 3z 0,708 2046000 0,524 1% 837 1453
133 130 Upplondsgatan & 3 & 198 5,309 10 %8% 000 5171 110754 9230
141 1402 |Upplondsgotan & 4 ] 203 5443 - 11 264 500 .‘_:.SDE 113 509 457
142 1403 Upplandsgalan & 4 2 az 0,758 1 984 000 0,700 1% 284 1407
143 _ 1401 Upplondsgatan & 4 b 195 5,278 10 822 4500 L0574 109 10 7072
151 1502 |I.H:nplcu1dsgqt-c1n & 5 & 203 5,443 11 QéGISDﬂ 5300 113 509 g 459
152 1503 Illppln.l'u:lsgc.llurl [ 5 2 32 0,954 1984 000 0,900 19 His | 60?"_
153 1501 Upplandsgatan & h 5 1843 5,000 B 10 345 000 4714 105 244 B770
141 1401 Upplandsgatan & ] 4 105 2,029 A4 200 320 444 760 2778 59 510 4 959
_ME_. 1602 Upplondsgatan & & 3 'S;i 1.759 3 640 000 aps F50 2418 51795 4316
153 14003 Upplandsoaton & ] 3 P4 1,885 B 3840000 408 000 2.4 54 551 4 hdé
03 100m Upplandsgalan &4 v 4 117 2996 & 201 000 a.oa7 45 122 5510
211 . 1102 Upplondsgoton 84 1 4 I-E; 3.385 7 00 Q00 AT &% 979 5832
212 11om Upplc:m:i.sgu:ﬂm A4 1 4 134 3712 m}' &84 000 3576 7657 & 383
277 120 Lpplarndsgalon i 2 i 4 124 3,385 7004 000 3,267 &% 979 SE32
231 [ 30! Upplondsgoton &4 3 4 124 3385 7004 000 3267 &9 979 5832
241 1401 Uppl'ﬁnd-sgclful.'i-é-"\ 4 4 115 3139 & 4597 500 3,034 6.‘.:024} 5 41R
- o 1002 Wallingotan 246 B v 3“ 74 1,544 A 028 000 1 254 (00 2032 A3 530 34628
302 1 Wallingobon 24 B b 2 45 1,205 2 434000 1,183 75 347 2112
an 1M Wallingalan 26 B 1 1 24 0719 1 488 000 434 292 0,695 14 8757 1 240
32 i 1102 Wallingotan 246 B 1 4 1 ;3 3084 4 384 500 3608 429 2,904 43918 5326
na 1103 WGIIII‘IQGIGI} 268 1 2 57 1,707 3534 000 1 A0 &B1 1544 33041 2755
3 1201 Wallingaian 24 B 2 - ] 25 0,749 1 550 000 60 B25 0,720 15 428 | 284
22 1202 Wallingobon 24 B 2 4 115 . 3139 & 497 500 347225 3038 &5 020 5418
I3 1301 Wallingatan 26 & 3 5 143 3,03 B O 5‘31} 3756 30448 & 704
B 341 1401 ‘Wallingatan 24 8 A 5“ 134 3.458 7571000 i 3.525 75 487 & 291 ]
351 1501 ‘Wallingotan 24 8 H 3 74 1.11:3[3 2 a0 000 314 500 1.%81 47 428 3534
i 3 Tam 100 204 794 000 12 B2 122 100 2141 79%

* Arsavgifien &r berfknod pd 100 % onsiutaing vid Hilsdat,

Uldiwer drsawgien ilkommer kosinad 1 hushalkzl berdiknad i ao 80 krker och 18 evenduell gos berioond med 30 kefoem. Rasladerlishovonan ecknar

ocksd egel abonnemang Hr INoedband.

** LAgenhaien ulgles av co 178 kvm boaraa och 10 kv biyla
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Lokaler Adress Yta Hyra
L101 Rabin Kk och barfrestaurang Upplandsgatan 4 181 407 280
L1o2 Mother India AB/restaurang Upplandsgotan & 202 40928
L2 Sivall ARffotvard Upplandsgatan & 71 223156
L301 Apotekarsocieten/kontor Wallingatan 246 B 8 31 500
L302 Apotekarsocieten/férad Wallingotan 26 B 127 190 500
L304 Hi3G On Tower Sweden AB Upplandsgatan & 8 55 400
;Immu lokaler &07 1320744
Total via bostider och lokaler 4 375

3*...1’I|:PL| ente t har 5||:|1*|'||_.|:J:*:|1|:Ih|||1I'|,|'|||:||1
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11. Ekonomisk prognos

Kaolkylperiad, dr | 1] 2] 3] 4] 5 10] 15 20]
Okning av avgifter 200 2,00 2,00 2.00 2,00 2,00 2,00 2.00
Intakter kr kr kr kr kr kr kr kr
.E'.rmvgiflsr 2141799 2 184 435 2228 327 2272874 2318352 2 559 448 2 B26 058 3120196
Lokalhyror 1320 7464 1347 179 | 374 123 1401 &05 1 429 637 1 578 435 1 742 720 1924 104
Summe 3 442 543 3531 814 3402450 3474499 3747 989 4138083 4 568 778 5044 300
Underhdllskestnader
Drift -1 598 000 -1 629960 -1 442559 -1 695810 -1 72T -1 90% 758 -2 108 527 -2 327 78B4
Yitre fond -210 200 -214 404 -21B 692 223 086 =227 527 -251 208 =277 354 -306 222
Summa underhallskostnader -1 808 200 -1 B44 344 -1 831 251 -l ¥18 876 -1 957 254 -2 140 P4 2 385 881 -2 634 206
Kapitalkostnader
Lanerdnior -1 035 510 1020717 -1005 724 291 131 9745 338 902 373 8462 408 823 415
Awskrivning/Amortering® -43% 740 -43% 940 -439 P&0 -439 940 -439 280 =437 260 -454 244 454 244
Owrigy envskriviing 777 944 779 744 -7 79 R4 777 P44 =77 744 -779 944 -763 658 -7 65 658
Summa kapitalkostnader 2255414 -2 240 421 2EIREPE 2211035 -2194242 2122277 -20B2312 2043318
Gvriga kostnader
Fostighetsavgiftskal ™ -178 892 -182 470 186 11% -1 8% 842 -193 438 =213 792 -236 044 =260 612
Letalnatto efter avskriviing 0 44 302 BY 195 134 690 180 798 420 F90 430198 B0 821
fér armarlering och avsditning
fill yitre fond
Resultat 779 944 -Fa5 841 490 749 645 254 -H7% 145 358 753 -135 440 106 1463
Ackuemulerat =779 P44 1515585 -Z2206334 -285] 568 3450733 -5 732 d6é & 794 020 -4 &8 673
Ingdende fond *** 4 300 000 4 300 000 4 300 (00 4 300 000 4 300 000 4 300 000 4 300000 4 300 000
Komplettering fond*+*+ 1000 000 1 000 000
1 100 D00
lanspraktogande av fond -200000 -2 00000 1 400 000
Ackurnul. yhre fond 210200 A24 404 643 276 Hos 342 1093 887 21001 431 535074 &0/ 307
Batalnedito 1] 44 302 H2 195 134 6710 180 798 420970 430198 871 8521
Likviditef**** 4 510 200 4 768 904 5032 491 5301 052 b hyd asd & 827 627 & 465 274 7879129

* | planen har en rak avskivring enligh metoden K2 ildmpoots, Frén och mad uppdiionde oy freningens arredovisning [ verksamhetsérst 2024

kammer en avskivaing enlig) meteden K3 off behfva géros. Del Innekdr kemaonentovskivning som pdveror avskrivningstakt och resullal. Magon

awvikalse | Bodditeten farvéintas dock inte da plancn becaklar en amoredng pd Eeningens brgsikhiao lan pa 70 dr.

* Fsfighetsovgitten ar berdknad efter no giflands regler 18 dar 2025 red en avgift om 1 724 kronor par 1&genhet och . Fostighetsskall for lokokes

uigdr mied 1% ov berfiknat taxerngswirde fir den delen.
#++ |ngdends fond, ingdr | Ereningens lkviditet med £ 300 00D krenar vilkel utgdr frdn bedémt reparationsbeboy de nérmaste 10 dren.

s Enfial bifogal beskiningsprotokoll har bardknals underhdlskeho inom den eftertdljonde loGrpetoden [11-20 ar) sorm inte har avsatls

i deningdende fonden pd 4 300 000 kronar. Det uppgdr il sammanlag) § 00 000 kronor men da fSeningen genom drilg avsiitining il yHre fond

far en ackumuerad fond berfiknas den tas | ansprak vid Ire ilftllen under peroden med sarmmaontagl 3 600 000 kronor, Dintdvar bar cn

kompletterande fond om sammanieg) 2 100 000 keonor logls in vilked finangicras genorn alt fSeeningen farupp nya I pd metsvarande belopp.

sassn plar fandan ulnyllfos 8 repanationer eller amoyganalionsr minskar likviditetetan | motsvarande mdn.
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12. Kénslighetsanalys 1

Inflation 3,0%
Kalkylperiod, ar { 1] 2] 3] 4] 5] & | 10 ] 15| 201
Beddrmd inflofion, 3 % ; 3,00 300 3,00 .00 3.00 3 ) 300 3,00 .00
Intiakter kr kr kr kr kr kr kr lor kr
Arsorvgifter, hiijning 2 5% 2141 799 2 184 &35 2 228 327 2272894 2318 352 2354 719 7559 448 2 B26058 3120 194
Lakalhyrar 1320 764 1 250 287 1401 19% 1 443 234 1 48B4 532 1531127 1 723 297 1997 774 2315948
Summa Intikter 3462 543 3 545021 3 429 524 3716128 3 R0 BRI 3825 B44 4 282 945 4 Bx3 B2 5436 1464
Underhfllskosinader
Dwift -1 598 000 1 445 940 -1 495318 -1 746178 -1 798 543 -1 852 520 -2 0gs 028 2417118 -2 802 103
‘tire fond 210 200 -214 5046 -223 001 229 &1 -234 582 -243 679 =274 243 -317 944 -348 LSBT
Summa underhdliskostnader -1 BOA 200 -1 842 444 1 RIB319 -1 975869 -2035 145 20046 199 2358 21 2735045 3170 490
Kapitalkosinader
Lanerantor -1 035 510 -1 020 717 1 Q05 924 591 131 976 338 P41 545 902 373 -B&2 408 -823 415
Awskrivining fér amaoriesing 437 460 -43% 980 -437 240 439 940 -43% R0 -439 980 439 940 -454 244 -454 244
Summa kapitalkostnader -1 475 471 -1 4&0 478 -1 445 885 -1 431 092 -1 416 299 -1 401 506 -1 342333 -1 314454 -1 277 641
Gwriga kostnader
Fastighetsavaill/-skatt -178 892 -164 259 -18% 787 -195 480 -201 345 -207F 385 -233 413 =270 590 -313 488
Rrsresullal [¥] 37 &39 Ja 535 113 48R 152 075 190 754 EENENT 501 523 G674 125
Okad réntekostnad med 0,3 % vid varje rantebindningsperlod 2,3 och § &r pa féreningens lan.* Arsavgift hijs med 2 %.
Kalkylperiod, & | 1] 2] 3] 4] 5] 6] 10] 15] 20]
Beddmd inflation, 2 % ~R00 200 200 2000 2,00 P 200 200 o Ang
Intékier kr kr kr kr kr kr kr kr kr
Arsrvgifter 2 141 799 21953544 2 250 227 7 304 483 2064 145 2 473 248 2674 813 3024 305 3423 987
Lokalhyror 1320 744 1347179 1374123 1401 &35 1 472% 437 1 458 230 | 578 435 174273 1924 104
Summao infakter 3447 543 3542 523 3624 350 3708 088 3793 7B2 EEEIE Y 4 253 248 4 F&% 025 5 348 090
UInderhallskosinader
Dwift -1 598 000 1 &2% 940 -1 442 557 -1 495810 1729727 -1 744 321 -1 909 F58 -2 108 57 -2 327 984
‘tire fond =210 200 =214 404 218 &72 223 044 -227 527 232078 -251 208 -277 354 304 77
summa underhdllskostnoder -1 BOB 200 1 B44 344 -1 Ba1 251 -1 P18 874 -1 957 254 -1 994 327 -2 160 ¥64 -2 385881 -2 &34 2046
Kapitalkosinader
Lé&nerantar | 035 510 -1 042 003 -1 056 D45 1071 518 -1 0R3 A11 -1 095 247 -1 134 587 -1 199 337 1 243031
Avskli\-'l'lir'lg & amortening -437 340 -439 9480 =438 A0 -£37 240 439 240 -43F F40 -43% 980 454 244 -454 244
Summa kapitalkostnader -1 475 471 -1 48] 943 -1 4%4 005 -1 511 478 -1 523771 -1 535207 -1 576 547 1 653 583 -1 697 277
Cwrigo kostnader
Fastighetsavoift/-skati 178 B92 -182 470 -185 119 187 842 -1%3 438 -197 511 213792 -236 D44 260 8612
Arsresultat ] 33725 4075 a7 892 ey 152 342 a0 943 493 517 TH5 994
Okad rantekostnad med 0,3 % vid varje rhnrehlndnlngsper[nd 2,3 och 5 ér pd féreningens lan.* Arsavgift héjs med 3 %.
Kalkylperod, &r | 1 7] 3] 4] r:gl 6| 0] 15 20 |
Inflation, 3% . 3,00 3.00 3,00 300 3.00 3,00 3.00 3,00 300
Intakter kr ke kr kr kr kr kr kr kr
Arsovgifter 2141 799 2 206 052 2ATR 234 2 340 401 F470 413 2 482 932 2794 541 3237 442 3 755 &57
Lokalhyror 1320 744 1 3a0 387 | 401 199 1 443 234 1 484 532 | 531127 1723297 1997 774 2315 948
Sumima Inkékber 3 462 563 3044 439 3473433 3RS 634 3ET 145 4014 059 4517859 5237 437 6071 624
Underhdliskosinader
Cift -1 578 000 -1 645 740 -1 695 318 -1 744178 -1 798 5463 | B52520 -2085028 -Z2417118 2 802103
Yilre fond =210 200 214 504 =223 D01 279 691 -234 552 -243 &7% 274 263 =317 246 -368 SB7
Summa underhallskostnader | 808 200 -1 B&2 444 1918319 -1 975 B&9 -2 035 145 2096199  -2359791 2735065 3170 470
Kapitalkosinoder
Lanerantor -1 035 510 -1 042 003 -1 054 D45 -1 071 518 -1 083 811 -1 OF5 247 -1 136 587 -1 199337 -1 243031
Avskrivning fér amoriering -437 F60 -43% 240 -439 F40 437 P40 -43% P40 -43% 940 439 2460 -454 244 ~454 244
Summa kapitalkostnader -1 475 471 -1 481 943 V494005 -1 511 478 -1 523771 -1 535 207 -1 5746 547 -1 453 583 -1 497 277
Oviga kostnader
fﬂsllgh&fmv?ﬂf—shlﬁ =176 B92 -184 259 -18% TR -195 480 =201 345 =207 385 -233 413 =270 590 313 &88
Ersresultat a 37T oy 372 100 &0 134 Bo4 176 268 348 s08 578 199 BaY 770

* I den ekanomiska prograsen under punkl 11 framgér alf freningan har et Beddmt underhdisbehov om 5700 000 kioner sorm beriknas finansiera:

genom lansprékiagande av fend ech upplagande v nya lan om ca 2 100 000 kranar, Planen utgdr frian ot dessa 19n kan veehandlas filen rintesals am 3.4 %
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13. Kénslighetsanalys 2

Anslutnings- Féreningens Skuldsétning Rintekostnader Mellanskilinad Kosinadstkning |
grad skulder | procent ér 11 kronor hyror/avgifter ar 1 i kronor
| 005 30 797 203 12% 1035 510
0% 47 484 403 | 9% 1603318 224 Dé4 343 741
8% 64 571 603 6% 2171125 448 132 487 482
0% 81 458 803 7% 2738932 672199 1031223 |
BU% 98 344 003 9% 3 306 739 896 265 1374 964
S0% 115233 203 44% J 874 b44 1120331 1718 705

Den ekonomiska plancn utgdr fran en anslulningsgrad 100 % blir bostadsréat! vid tiltrddet,

kanslighetsanalys 2 visar f6réndring i bostadsrallsféreningens lanekild respekiive rintekostnader om den beddmda

anslutningraden inle uppléts med bostadsréth Ellesaom Gleipnergruppen AB genem avial betalar samiliga insatser som

beldper pd de [Bigenheter som upplats fill dem vid [Breningens tillrdde av fusligheten beokios endasl skillnod 1 anslutningsgrad [

hefintliga hyresrdller,

Rantekostnad vid lagre anslutningsgrad &n den anlagna utgdns av intekosinader far foreningslan med genomsnittig rintesals

arm 3,36 % for molsvamnds uteblivno insatser frdin befintligo hyresrdtier. Sammantaget uppgdr insatserma [Gr befintliga

hyresristter fill 148 872 000 kronar,

pellanskillnad hyrorfavgilter avicr den dkade andelen bostadshyror t6r den minskade delen insatser jarmidrl

med drsavgifier.

Kostnodsékning i kronor ulvisar mellanskilnaden mellon de Skade rantskostnodema och dverskottet rrellan

tillkormmonde hyror jémloe med drovgitter,

Detta dokumentet har signerats genom digitala signerin
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14. Sarskilda férhallanden av betydelse fér bedémande av foreningens verksamhet och
bostadsrétshavarnas forpliktelser.

a. Bostadsrittshavarna skall betala insats, Bostadsréitterna i Fareningens hus tacker Gven
lépande kostnader och utgifter samt avséttning till fonder genom att betala arsavgift il
f&reningen. Arsavgifterna fdrdelas pd genheterna i férhdllande fill lGgenheternas
andelstal. Insats och Arsavgift foststélls av styrelsen.

b. Upplételseavgift, dverdtelseavgifl, pantsatiningsavgift och avgift fér
andrahandsupplatelse kan uttas efter beslut av styrelsen.

c. Bostadsréttshavaren svarar fér att pd egen bekostnad halla lagenhetens inre i gott skick.
Vad gédiller installationer m.m. hénvisas fill féreningens stadgar. | dvrigt hanvisas ill
foreningens stadgar av vilka bl.a. framgdr vad som gdller vid foreningens upplésning eller
likvidation.

d. Deidenna ekonomiska plan lmnade uppgifterna angdende fastighetens utfdrande,
berfiknade kostnader och intékter m.om. haanfdr sig fill vid fidpunkten (G planens
uppriittande kéinda farutséitiningar. Yad gdller i planen lamnade yluppgifter och
uppgifter om évrig lagenhetsutformning s& hamdr dessa frdn uppmiitning av Areakomekt
2025-07-24. Styrelsen kan inte garantera yioma.

e. Denipunkten 5 [kostnader [&r féreningans fostighetsférvan ingdende fonden ér avsedd
att nyltjas f&r underhdll och reparationer av fastigheten efter beslut av féreningen
och/eller dess styrelse.

f. Féreningens styrelse uppmanar samtliga bostadsréttshavare att teckna en hemfarsékring
med sé kallat bostadsrattstillagg, en tillaggsférsakring for bostadsratter.

g. Bostadsratshavaren betalar, utdver rsavgiften, egna férbrukningsavgifter fér hushdllsel,
gas och bredband.

Datering enligh digital signering

Patrik Brosk Ul Danielsson Strandler

Gunilla Aberg Ekstedt David Dembrower




“'wﬁhlin

INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknad, som fér det #indamal som avses | 3 kap 2 § bostadsrattslagen granskat
den ekonomiska planen for Bostadsrittsforeningen Rérstrand 12, org.nr. 769604—7450, far hirmed
avge foljande intyg:

Intyget avser en ekonomisk plan och avser en embildning fran hyresratt till bostadsratt.
Planen innehaller de upplysningar som ir av betydelse for beddmandet av fdreningens verksamhet.

De faktiska uppgifter som ldmnats i planen ar riktiga och stimmer dverens med innehallet i
tillgdngliga handlingar och i évrigt med firhallanden som dr kdnda. De i planen gjorda berdkningarna
ar vederhiftiga och planen framstdr som hallbar. Enligt planen kommer det | féreningens hus att
finnas minst tre [dgenheter avsedda att upplatas med bostadsratt.

D4 granskningen omfattade en utfdrlig teknisk rapport av fastigheten, dess status och utformning,
samt att ingen ombyggnation har skett i samband med ombildningen har platsbesdk inte bedémts
tillféra nagot av betydelse fir granskningen.

P4 grund av den féretagna granskningen vilar planen, enligt min uppfattning, pé tillférlitliga grunder.

Till grund f&r denna bedémning ligger att affiren med fastigheten genomfors i enlighet med det pris,
de kostnader samt Svriga ckonomiska ach faktiska forutsdttningar och villkor som anges i planen.

Anskaffningskostnaden dr den slutliga.

Bostadsmarknaden pa orten bedéms dverensstimma med i planen angiva bostadspriser.

Datering i enlighet med elektronisk signering.

Bitirn Sahlin

Wahlin Advokater AB

Av Boverket forklarad behdrig intygsgivare
Advokatverksamheten omfattas av ansvarsforsikring

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjansten
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Handlingar som ligger till grund fér beddmningen )

Beslut intygsgivare | Boverket 2025-09-29
2025-10-22, registrerade hos

Stadgar Brf Bolagsverket

Registreringsbevis Bolagsverket 2025-10-22

Fastighetsutdrag Infotarg Bisnode 2025-10-20

Teknisk rapport/utredning Lars Widebeck, Composit 2025-09-01

Hembudshandling Apotekarsociteten / Brf 2025-06-03

Oversikt driftskostnader Brf odaterad

Avtal om iordningsstallande

ravind Brf / Gleipnergruppen AB utkast .

Avtal om fordningsstillande

lokalytor Brf / Gleipnergruppen AB utkast

Hyreskontrakt lokal Apotekarsociteten utkast

Hyreskontrakt kontor Apotekarsociteten utkast

Hyreskontrakt lokal Apotekarsociteten / Sivali AB 2020-09-17
Apotekarsaciteten / Robin Bar

Hyreskontrakt lokal & Kok AB 2020-10-20
Apotekarsaciteten / Mather

Hyreskontrakt lokal India AB 2020-09-11
Apotekarsociteten f Hi3G

Hyreskontrakt lokal Access AB 2002-04-09

Servitutshandling entré/port Apotekarsociteten /

och passage Apotekarsociteten 2025-04-08

Servitutshandling Apotekarsociteten /

vattenledning Apotekarsociteten 2025-04-08

| Métbevis Areakorrekt 2025-07-24
Taxeringsvardeberdkning Skatteverket 2025-2027
Laneoffert Swedbank 2025-10-27

Detta dokumentet
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Skoldeberg
FastighetsVardering

INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknad, som fir det &ndamal som avses | 3 kap 2 § bostadsrétislagen granskat den
ekonomiska planen fir Bostadsrittsféreningen Rérstrand 12 (769604-7450) | Stockholms kommun
far hdrmed avge féljande intyg:

De faktiska uppgifterna som l&mnats | planen, stdmmer Gverens med innehallet i tillgéngliga
handlingar och i dvrigt med férhallanden som &r kéinda av mig, Planen Innehaller uppgifter som &r av
betydelse fir badémandet av fireningens verksamhet. | planen gjorda berékningar &r vederhaftiga
och planen framstar som héllbar.

Bostadsréttsféreningens hus &r ursprungligen byggt 1925, men tillbyggt 1894 och vi har haft tillgang till
en teknisk utredningh, sa eft besdk skulle inte ha bidragit till &rendet.

Jag anser att foruts&ttningarna fir registrering enligt 1 kap 5 § bostadsratislagen &r uppfyllda.
Intyget avser en slutlig anskaffningskostnad.
Bostadsréttsmarknaden pa orten &r sadan att lgenheterna bedims kunna upplatas som planerat.

Pa grund av den féretagna granskningen kan jag som allménl omddme uliala ali planen enligt min
uppfaitning vilar pa tiliférlitliga grunder.

Intygsgivaren har ansvarsfaradkring hos férsdkringsholaget If.

Underlaget for granskningen framgéar av bilagan.

Giteborg med datum enligt digital signeringshandling

Gunnar Skdldeberg
Gunnar Skbldeberg Konsult AB

Av Boverket férordnad intygsgivare

OUNNAR SKOLDEBERD ROMSULT AR
THORILD WULFFSOATAN 16, 413 12 COTERADOAG MODILOTCE-4A00785 OQUNMARDSKOLOEBERO.SE WWW SKOLDERERG, SE
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Underlagsforteckning v n a an_fir & d12
Handling Upprétlare Datum
annande av intygsgivare Boverket -2
r beslul om Intygsgivare i, styrelse 2025-10-20]
oreningsstadgar, brf , stamma -08-1
[sireringsbevis, bri Bolagsverkel 2025-10-22)
rotokoll, nya stadgar Br, exira stamma 2025-00-16|
Stadgar, Apolekarsocitelen FullmBkiige 1902-07-23
Faslighelsdatautdrag |D3B TnfoTorg 2025-10-
Servilutsavial, Rorstrand 11 och 12, |Apotekarsociteten, bade Rorstrand 11 och 12 1002-07-15|
AnsOkan om Inskrivning av servitul | Aplolekarsacitelen, bade Rorstrand 12 och 34 2025-04-08]
lutrymme féir passage
Ansokan om Inskrivning av servitut  |Aptotekarsocitelen, bade Rarstrand 12 och 34 2025-04-00
utrymme féir inspektion
Hyresgasliista med hyresuppgilier  |Fastighelsiorvaltaren
Hyreskonirakt, lokal Apotekarsociteten / Wallbollagret AB 2025-
gj paskrivet
Hyreskontrakt, lokal Apotekarsociteten [ Sivall AB (51
Apolekarsociteten / Mother India AB 2020-09-11
Apolekarsociteten / Robin Bar & Kok AB 2010-10-20
Apotekarsociteten / Hi3G Access AD 2002-05-04
Bri 7 Apotekarsocitefen 2025-05-21
_ ej paskrivet av bri
Apolekarsociteten / Bri Rorstrand 12 2025-05-11
e paskr kiiparen
Compoclt pa Gotland 2025-

apport - matning av radon, 15 st
protokoll

EEE'DI'IU'\PE EEEBI'E.[DI']BS J:\E

2016-02-15--06-01

esikiningsprotokoll - OVK

Funkis Funklionskontrollanterna

2025-04-17)

nergideklaration AR Franska Buklen, FredrikJonsson 2020-03-23}
Glbevis Areakorrei- Ornbydesign AB 2025-07-04
[Ovriga rorelsekostnader Fastighelsiorvaltaren
Avial om lordningssiallande av lokal- |Brf Rorstrand 12 / Glelpnergruppen AB 2025-10-14
or i fastigheten Riérstrand 12 e] paskrivet
Evlaﬂ om %Eningssﬂmanﬂa av ravind |Bri Rorstrand 12 / Glelpnergruppen AB 2026-10-14
i fastigheten Rérstrand 13 aj paskrivet
[Forsakringsofiert Brandkontoret, Magnus Holmberg 2025-09-15|
[Affarsiorslag tll brf Rarstrand 12 Swedbank, Dennis Edberg och Sofia Werner W
Teknisk beskrivning Rarsirand 12 2025-01-15
Fastighetstaxeringsberakning SKV hemsida AFT 2025-27
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COMPOCIT

TEKNISK UTREDNING

Stockholm Rorstrand 12

Wallingatan 26B samt Upplandsgatan 6 och 6A

Norrmalm

Compocit pi Gotland, Kniigriind 5, 621 57 Vishy
Compocit 1 Stockholn, Pilgatan 28, 112 28 Stockholm
Styrelsens site: Gotland, Org. Nr. 5593149-0563
Innchar F-skattsede] Bankgiro 845-2831

www.compocitse info@compocit.se
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COMPOCIT

Stockholm 2025-09-01
LW 25384

Teknisk utredning

avseende fastigheten Stockholm Rérstrand 12

Uppdrag

Av Brf Rérstrand 12 har undertecknat féretag fitt 1 uppdrag att utféra en teknisk
undersokning av hygenaden pa rubricerad fastighet.

Utredningen skall anviindas vid upprittandet av en ckonomisk plan i samband med
bostadsrittsforeningens kép av fastigheten samt vid underhallsplanering 1 fastgheten.
Besikiningen avser kommande underbéllskosmader vilka foreningen kommer att ha
ansvar for, Det innebir att de enskilda ligenheternas bygenadstekniska skick inte beddmts
i den hir utredningen.

Kommande underhall av ytskikl, Gitskikt, badrum, kékssmckerier, vitvaror, elektniska
mstallationer mm inne 1 de enskilda ligenheterna ansvarar den enskilde
ligenhetsinnchavaren for. Utlatandet innchéller silunda en beddmmning av behovet de
nirmaste 50 dren av planerade underhillsitgiivder 1 byggnaden samt en grov
kostnadsbeddmning av varje dtgiird. Endast de ekonomiskt betydelsefulla dtgirderna ar
upplagna, smi atgirder och irligl lopande underhal/OVK
hesiktmingar/cnergideklarationer ir utelimmade.

For uppdraget giller ABKOS
Besiktningsforhallanden

Besikiningen utférdes 2025-08-20 med start klockan 09.00.
Vidret var klart med uppehall och temperaturen ca 20°C.

Alla allmiinna och tekniska utrymmen var besikiningshara utom maskinrummen for de
ire: hissarna och delar av lokalerna pa bottenplan.

Folande Eigenheter bestktes tor oversikilig kontroll:

Uppging 6 ligenhet 1203, 1302, 1401 och 1403

Uppging 6Aligenhet 1102 och 1401

Uppging 26B lokal pi 1 tr och 2 lokaler pi 2 tr, ligenhet 1301 och 1401

sECGMPOCIT

=ntet har signerats genom digitala signeringst
15261 3aabeclbo 1 esBib2ea3cicOB3SI2CTY




Stockholm Rérstrand 12 Sid 2 (16)

Kort beskrivning av fastigheten och byggnaden

Fastigheten ir bebyggd med ett hérngathus samt en girdsbyggnad. Byggnaden ar i
killarplan, gatuplan samt 4-5 viningsplan med bostider/lokaler. I byggnaden finns tvi
trapphus till gatubyggnaderna samt ett trapphus till girdsbyggnaden. Alla trapphusen har
hiss frin bottenplan. 1 gatuplanet finns 2 st restauranger samt en fotvirdssalong.

Huset uppfordes ar: 1925

En omlatiande renovering utfordes 1994 da vatten och
avlopp byttes upp i huset, elekiriska installationer

Storre underhall som pa 1.
senare tid har utlférts:

(enligt uppgifter erhall- maderniserades
na i samband med be- 2. Fénster mot girden renoverades, artal oklart.
siktningen) 3. Yttertakel ar renoverat, irtal oklart.

Antal lagenheter:

4. Fasaderna renoverades. De mot gatan renoverades 2016.
5. Hissen 1 uppging 6A byggdes om 2016.

Totalt inns 23 ligenheter och 3 vakanta lokaler

Antal lokaler: Tre lokaler 1 gatuplan och tre vakanta lokaler Wallingatan
vining 1 och 2

Grundliggning: Mourar ull last mark/rustbidd.

Killarytterviiggar: Betong och sten

Stomme: Betong och tegel

Bjilklag: Kallarhjilklaget ir stilbalkar och valv. Mellanbjilklag och
vindshjilklag bedéms vara i tri.

Yitertak: Yitertakel ir eit sadeltak, delvis valmat pd girdshyggnaden.
Taket r klitt med [alsad kopparplat av varierande dlder.

Yasader: Fasaderna iir putsade fasader

TFanster: TFonster dr 2-glas kopplade dir inre glaset ir uthytt tll ett
isolerglastonster. Bagar och karmar ir 1 tril.

Balkonger: Balkonger finns frin trapphusen och de vetter mot garden.
Balkongplattorna ir utkragade stalbalkar med mellanguten
betong. Ricken dr i smide.

gi COMPOCIT
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Trapphus:

Uppvirmning:

Vattenror:

Avloppsrir:

Flektnska mstallatoner:

Hissar:

Ventilation:

OVE:

Iviitisinga:

Maskiner 1 tvittstugan:

Ligenhetstbrrad:

Sophantering:

Energideklaration:

sumentet |

ar signerats gencm digitala signeringstjansten GetAccept.
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Milade viigear och tak och golv och trappbeliggning i marmor,

Radiatorer med vattenburen viirme frén en
farrviirmeanligening frin 2023,

Vattenrdr bedéms vara 1 koppar och/eller plast.

Avloppsrér dr 1 plast och gugirm. Réren upp till lagenheterna
bedéms vara fran 1994.

Flekiriska mstallationer

Det finns totalt tre hissar, en 1 varje trapphus. Hissarna ir
linhissar. Hissen 1 6A iir ombyged 2016, de andra tv hissarna
dirdildre standard.

Ventilationen ir mekamsk frinlultsventlation i ligenheterna.
Fliktarna ir placerade pa skorstenamma och tllutten dr via
spaltventiler, Restanrangerna har separata till och

frimlulislik tar,

OVEK gjordes 2024-12-17 men blev inte godkind. Justeringar av
Naden utférdes och ny besikining giordes vilken blev godkind.
Lagenheterna ar godkinda till 2030-12-17. Restaurangerna ir
godkiinda all 2027-12-17 och 2028-03-31.

Twvittsmigan och torkrum samt mangelrum finns i kallaren,
uppging nr f. Golven och viggarna ir méalade.

Twi tviittmaskiner (2006 och 20100, en torktumlare (2011) samt
ett torkrum med aviuktare.

Finns 1 vindsplan och killarplan.

Det finns en sopsugsanliggning med ett gemensamt inkast [Gr
alla trapphusen. Det finns dven ett separat sophus pa girden dit
restaurangerna Eimnar sitt avfall, dock e kylt.

Energideklaration ir utford giltig ull 2030-03-24. Specifik
energianvindningen ir 154 kWh/m? och &r

: E COMPOCIT
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Ashest:

PCI:

Radon:

Gird, girdsutrustning:
foc202ci251e6d32dfd3IS82316738
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Byggnaden ir uppford under den tidsperiod di man anvinde
asbest 1 tex viirmeisolering pa ror. Nir arbeten ska goras som
herér, framfér allt isoleringen pa viirmerdren maste man
kontrollera om den innehiller asbest.

Risken for PCB i byggnadsmaterialen bedéms som liten
heroende pa bygsnadens ilder. Det gir dock inte helt att
utesluta att PCB 1 mindre méngd kan finnas

Enligt Stockholms radonregister finns totalt 17 registrerade
méamingar av radongashalten 1 byggnaden. Mitningarna ir frin
ar 2004 all 2018.

I'n mindre gird finns mellan bygegnaderna.

g E COMPOCIT
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Kort rumsbeskrivning av lagenheter.
De vanligast forekommande yiskikten beskrivs nedan.
(G = golv, V = viggar, T = tak, O - éwnigt)

Hall G Parkett

V. Milade

T Milat
Vardagsrum G Parkett

YV Mailade/tapet

T Milat
Sovrum G Parkett/Turugoly

VvV Mailade/tapet

T Milat
Kak G Parkett/Turugolv

Vo Milade

T Milat

()  Normal/enkel kétksinredning med bink- och skipinredning,

passpis med ugn och kyl/irys.

Vammm. G Plasmatta/klinker

V  Kakel

T  Milade

()  Enkcl/normal inredning med dusch eller badkar, WC och
Separat We 3 Khnker

V' Mailade

1" Mailade

(O Fnkel inredning med WC och tvittstill.

i i COMPOCIT
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Kommande underhall under de kommande 10 aren
Kostnaderna for atgirderna ir grovt bedémda, inkl. moms och i dagens prislige.

L.

Byigdel:
Noteringar:

Planerat underhall:

Miingd:
Alctualitet;
Bedomd kosmad:

Byegdel:
Noteringar:

Planerat underhall:

Mingd:
Altualitet:
Bedamd kosmad:
Bygedel:

Detta dokumentet har

1e6d32dfd3SA23 16 TAEE5 220382

Fénster som sitter 1 gatufasaderna

Fonsterbdgar och karmar ir i trii. Alla fénster mot gatorna
har behov av malningsunderhéll. De fonster som sitter 1
utsatta ligen, higt upp och 1 séderlige, ir i simre skick.
Fénstren maste renoveras. Ytre fonsterbigen demonteras
och renoveras pa verkstad. Karmarna renoveras pé plats.
Inre fénsterbagen ir bostadsrittsinnehavarens ansvar. Allt
skadat virke byts mot nytt. Gingjirn och lismekanismer
Justeras.

Ca 100 fénsterpartier varav 2 ir balkongdérrar

Inom 1-3 &r

Ca. 800 000 kr

Avloppsstammar

Avloppsstammarna beddms vara frin 1994, Eventuelltir inte
lokalerna i gatuplan gathus starmbytta 1994, Normal teknisk
Livskiingd ér 50 ar vilket gor att det dr ca 20 &r kvar av
hvslingden. Flertalet av duschrummen ér dldre med yt- och
tatskikt som #r utiiinta. 1 eit av duschrnummen nolerades att
kakel slapper frin viigeen 1 duschzonen och 1 tva andra att
plastmatian ir skadad

Det finns Nera varianter pi hur underbéllet kan planeras.
Stamnmarna spolas och varje Egenhetsinmchavare far ett
hidrag pa 10 000 kr [6r att byta horisontella starmanr i sin
Ligenhet da renoveringar utfors i den enskilda ligenheten.
Stammar som ar ildre, eventuellt 1 lokalerna, relinas.
Vattenrér 1 lokalerna byts om de ) dr bytta 1994,
Alternativt kan ett staanbyle i Tortid ghras, eftersom manga
ligenhetsinnehavare troligen vill renovera sina badrum inom
en snar [ramticl.

Béada alternativen ir majliga.

Giller alla starnmar

Inom 1-3 ir (eftersom min bedomning dr att méanga
ligenhetsinnehavare vill renovera sina badrum mom 1-3 ar.
400 000 kr for spolning, bidrag till ligenhetsinnehavare och
relining delar av avloppet, vilket tas med 1 min
kostnadssammuanstillning.

Alternativet dr ca 8 000 000 kr for ett stambyte och
renovering av vatutrymmen.

Ventilationen fdr bostiderna

agCDMPDCIT
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MNoteringar:

Planerat underhdll;

Mingd:
Altualhitet:
Bedémd kosimad:

Byggdel:
Noleringar:

Planerat underhall:

Mingd:
Alknialitet:
Bedimd kosmad:

Bygedel:
Noteringar:

Planerat underhall:

Miingd:
Aktualitet:
Bedémd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhall:

Miingd:
Alktualitet;
Bedomd kostmad:

OVK ir uttérd och godkind for ligenheterna. Det ér totalt
13 franluftsfliktar som ir placerade pd skorstenarna. Vid
OV har man noterat att uppmiitta floden ir strax 6ver vad
som anses som Ligsta godkiinda virde. Det betyder att
ventilaionen uppfyller de krav man kan stilla.

Infor niasta OVEK miste kanalerna rengéras och floden
justeras. Pa sikt bedéimer jag att fliktana miste bytas ut.
Alla ligenheter

Inom 4-f ar

Ca. 200 000 kr

Hissen 1 uppging Upplandsgatan 6

Hissen ir gammal och har flera anmérkningar vid
hesikmingen. Vid hissbesikiningen har besiktmingsmannen
bedémt att hissen har stort behov av ombyggnad.

Renovera hissen med ny maskin, styrsystem, korginredning,
knappar mum. Om mijligh anpassas hissen tor att upplylla
dagens krav pi tillginglighet och sikerhet.

Fin hiss

Inom 1-3 ar

Ca 1 000 000 kr

Hissen 1 uppging Upplandsgatan 268

Hissen ér dldre och teknisk hvslingd kommer att uppnas
mom 10 dr,

Renovera hissen med ny maskin, styrsystem, korginredning,
knappar mm. I samband anpassas hissen for att upplylla
dagens krav pa tillginglighet och sikerhet 1 den man det édr
miéiligl.

En huss

Inom 7-10 ar

Ca 1000 000 kr

Tettavskiljare

Det finns tvi fettavskiljare 1 byggnaden, en fér vage
restaurang. Den ena ir 25 dr gammal co vid bestkiningen
noterades att det luktar frin den. Oftast ar det nigon otithet1
avskiljaren eller for eller aviuftningen som kriinglar.

Byt ut fettavskiljaren mot en ny. Byt avloppsrér samt
avluftmngsrir,

Fin fettavskiljare

Inom 4-6 ar

Ca. 200 000 kr

FeZ: compociT
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7. Byggdel:
MNoteringar:

Plancrat underhall:

Aktualitet:
Beddmd kostnad:

8.  Byggdel:

Noteringar:

Planerat underhall:

Miingd:

Bedamd kosmad:

Twvittstugan och torkrummet

Yiskikten ir slitna och golvet ir inte méilat efter det att
avloppsraren byttes under kiillargolvet.

Renovera golv, viiggar och tak 1 tvittstugan.

Inom 4-6 ar

Ca. 150 000 kr

Tvillstugans maskinella utrustning

En av tviittmaskinerna dr 20 ir gammal och torkrmmmets
avfuktare bedéms som ildre. En tvittmaskin och
torktumlaren dr ca 15 ir garnla.

Byt ul maskinerna di drftsstérningar och kostsamma
reparationer uppkommer. Ersitt aviuktaren med ett torkskip
med virmepump,

Fn tviittmaskin och elt torkskip inom 1-3 ar

I'n iviittmaskin och en torklumlare inom 4-6 ar

Ca. 110 000 kr inom 1-3 ar

Ca 90 000 kr inom 4-6 ir

Sammanstéllning av kostnader under kommande 10 ar

Kostnaderna ir grovt bedémda, inkl. moms och 1 dagens priskige.

Aktualitet Punkterna Kostnad kr
Inom 1-3 ar 1,2 40ch8 Ca 2 310 000 kr
Inom 4-6 ir 3,6, 7 och 8 Ca 640 000 kr
Inom 7-10 &r 5 Ca 1 000 000 kr
Totalt Ca 3 950 000 kr

Ligenhets - och lokalreparationer ér ¢j inriknat.
Till ovanstiende kommer arligt Iopande underhill, normala irliga driliskostmader samt

oférutsedda kostnader,

ar signerats genom dig
571 3=abk ] £
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Sammanstéllining underhallskostnader ar 11 till ar 50

Kostnaderna avser arhete och material 1 dagens kostnadslige. Kostnaderna anges
inklusive moms,

Tak

Yitertaken iir sadeltak klidda med kopparplit. Det finns delar av taket som ir dldre plat
men stérre delen 4r plat som jag bedémer kan vara ca 30 ir gammal. Forutsatt att normalt
underhall utférs si bedémer jag att taket har en kvarvarande teknisk livslingd om ca 25
ar. Diirefter renoveras taket med ny plit och underlagstickning,

Kostnad: 12 Q00 000 lor
Ar: Ar 2050

TFasader

Fasaderna ir putsade fasader vilka bedéms vara i gott skick. Forutsatt att 1opande mindre
underhall utférs bedéms fasaderna behéva renoveras om 30 dr.

Iﬂ(ﬂstnad: 6 000 000 kr
Ar 2055

Ttmster

Fénster mot girden ir originallonster vilka bedéms vara 1 gott skick. Féinster mot gatan
milas 2027 enligt ovanstiende plan. Normalt behover malningsunderhall utforas med 15-
20 ars intervall, Niistkommande underhall kan goras enklare med bigarna pa plats.
Underhallet om ca 35 ar demonteras siter bigarna och renoveras pa verkstad.

Kostmad: GO0 000 kr ar 2040
14500 000 kr ar 2055

Entrédéirrar
Dérrarna éir original men bedéms vara 1 gott skick. Normalt underhall kommer att
behéva utforas s som lackming och justeringar av 1as och ghngjirn, Underhillet bor géras

med 20 ars intervall,

Kostnad: 200 000 kr/ging

Arn 20345, 2055 och 2075
!iCOMﬂDCIT
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Balkonger

Det finns totalt 4 stycken balkonger vilka ir utkragade stilbalkar med mellangjuten
betong. Det finns mindre missfirgningar under plattorna vilket kan tyda pé att tatskiktet
kan komma att behéva bytas ut. Min beddmning ir att balkongerna bér renoveras ir
2040, kostnad 300 000 kr

Tn(nsmad: 00 000 kr
Ar 2040

Trapphusen
Trapphusen bedémdes ha et kommande underhillsbehov. Bitmngar gors som lopande

underhill men om 15 & bor trapphusen mélas om. Dérefter uttérs mélmng med 25 ars
intervall.

Kostnad: BOO 000 krfging
Ar 2040 och 2065

Kiillarghngar/Térrd

Killargingar och férradsutrymmen ér dldre och bedéms behéva milningsunderhill inom
15 ar. Da malas sivil golv som viggar och tak.

If.c:stnad: 300 000 kr
Ar 2040

viitisiuga

Twviittstugans ytskikt kommer att renoveras 2030 och maskinella utrustmingen byts ca
2030. Yiskikten bedéms behéva renoveras med 25 drs intervall och maskinerna byts med
20 drs intervall,

Nya maskiner beddms kosta 150 000 kr och renovering ytskikt 200 000 kr.

Kostnad: 200 000 kr ar 2055
150 000 kr ar 2050 och 2070

!ECDMPOCH
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Uppvirmningssystemet

Fjarrviirmecentralen ir frin 2028 och rérsystem samt radiatorer (nfgra ér utbytta) frin
byggmadsiret. Sjilva undercentralens tekniska livslingd bedéms till 35 ar. Sjilva
rirsystermnet och radiatorer bedéms ha en 130 ang hvslingd.

Kostad: 350 000 kr ar 2060
2 500 000 kr ar 2055

Vatten och avloppsrér

Vatten och avloppsrér ir frin 1994, féorutom de som relinas (medtaget 1
underhillskostnader inom 1-3 ar). Horisontella rér 1 ldgenheterna byts nir renoveringar
utférs, kosnaden medtagen inom 1-3 4r. Alla avloppsstammar relinas inom 20 &r och har
direfter en mer in 50 Arig livslingd. Vatenroren bedéms ha en mer dr 50 ang
kvarvarande livslingd.

Kosmad: 2 000 000 kr [or relining
Ar 2045

FElektmska mstallabhoner

Flekiriska installaioner dr 6l stor del [rin 1994, dvs ca 30 ir gamla. Normalt har
clekiriska installationer en mycket lang tekmisk livslingd. Min bedémning r att kablar
kan ha en mer dn 50 arig kvarvarande livslingd men brylare, uttag, gruppeentraler mm
byts om 20 ir. Installationer inne i ligenheterna ir den enskilde Eigenhetsinnehavarens
ansvar.

Kostnad: 500 000 kr
Ar: 2045

Hissar

En hiss ir renoverad 2016 och kommer att behéva renoveras/byggas om ar 2040 och
2070. Twvi av hissarna kommer atl renoveras inom kommande 10 ar, vilket ar medtaget i
ovanstiende sammanstillning. Direfter renoveras hissarna igen 2055

Kostnad: 1 000 000 kr/hiss och ging
Ar: 2040 1 000 000 kr

2055 2000 000 kr

2070 1 000 000 kr

i E COMPOCIT
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Ventilationskanaler/skorstenar/fliktar

Det finns totalt 13 takfliktar som ventilerar ligenheterna, Skorstenarna ér 1 tegel utviindigt
klidda i plat. P4 sikt kommer de behéva titas genom glidgjutning. Min bedémmning dr att
glidgutning gérs om 20 ir, kostmad 200 000 kr.

Fliktarna ir av tvi olika fabrikat och bedéms behéva bytas ut inom 15 &r, da byts dven
dragkipoma 1 ligenheterna, kostnad 1 000 000 kr

Kostmad: 1 000 000 kr ar 2040
200 000 lr ar 2045

Utemilié/driinering

Driinering och fuktisolering pd grundmuren forsimras med dren. Det finns ingen uppgit
om nirfom renovering utforts. 1 killaren noterades fukigenomslag bla 1 arkivel och el-
central. Detiir dock en killare dir naturlig fuktvandring allud [inns i betongplattan och i
nmrama. Om man milar med en "Eit” Girg 54 kommer firgen och putsen att lossa. Det dr
oklart om/nir en drincring miste gbras men jag beddmer att man ska kalkylera med att
det behéwvs inom 25 ar.

Kostmad: 4 000 000 T
Ar: 2050

; E COMPOCIT
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Stockholm Rérstrand 12

Sammanstalining av kostnader for kommande underhall de ndrmsta 50 aren.
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Moteringar och upplysningar.

Angivna kosmader ir grovt bedémda, inkl. moms och i dagens prislige.

L.

Franliftsfiktarna frin restaurangernas kok dr placerade pa taket. Enligt de boende
ir det mycket matlukt frin restaurangernas kok. Ventilatonen upplyller de krav
som stills for ait OVK ska bli godkiind. Det finns troligen dtgéirder som skulle
kunna minska spridningen av lukt. Eventuellt kan kanalerna titas, frinluttstlddet
tkas, skorstenarna forkingas eller forbjuda restaurangerna att ha 6ppna fénster fran
kisket, Vad jag bedémer si finns det dock inget krav 1 dag men det kan indra sig
berocnde pd miljékontorets beddmmningar.

Under trappan dér miitare for ligenheternas el dr placerad linns ett fuktgenomslag 1
grundmuren nirmast golvet. Man bér justera ut métartavlorna s att de skadas av
fukten [rin muren. Se hild nedan.

Det finns diskussioner om atl vinden ska inredas med bostider. Min hedémning av
takets skick fr 52 som bymmaden ser ut och nytjas 1 dag. Om vinden ska inredas
kan delar av taket hehéva bytas ut. Det gir dock férst att avgdra di arbetena utlors.

Insidan av balkongdararna ir i shitet skick. Troligen beror det pd att dérmama stir
appna ibland. Malningsunderhill bér rymmas inom normala underbillskostnader

Kostad [6r projektering, upphandling kvalitetsansvar, myndighetskontakter,
kontroll, besikining och byggledning avseende de storre arhetena ingar €.
Kosmaden for detta varicrar normalt inom 8-18 % av entreprenadkosmaden.
Kalkylera med munst 10 %,

Kostnaden ér inte medriknad 1 ovanstiende sammanstillmmng

g5 compocit

Lars Widebeck
Civilingenjir och Bygenadsingenjir SBR,

N2ci251e6d32did3IS82316738
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Yttertak med taldliktar En av flera delar som inte ir hytt plat

Fénster 1 behov av underhall

Fuktgenomslag grundmur bakom arkivet Undercentral for virme och varmvatten

a E COMPOCIT
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Sopsugen Fuktig mur vid elmitare

g ECDMF‘DCET

jansten GetAccept.

Detta dokumentet har signerats genom digitala signering
20882¢ at 2858cTeb02dbaTaT30c4a07Be3 30

251e60d32dfd3582316

Finganprint: 2icalaf




Faststilld- dor 3006004

o~ P Beslut
—

- Datum Processnummer

Boverket 2025-09-29 3534

Johanna Maria Albrektson
johanna.albrekison@nabo.se

Beslut i arende om godkénnande av féreningens val av
intygsgivare

Beslut

Boverket beslutar att godkinna Bjim Sahlin, Advokatfirman Wihlin AB, och
Gunnar Skéldeberg, Gunnar Skéldeberg Konsult AB, som intygsgivare {or
Bostadsrittsforeningen Rirstrand 12, organisationsnummer 769604-7450.

Bakgrund

Bostadsritts[oreningen Rorstrand 12 har ansékt om godkénnande av
intygsgivarna Bjom Sahlin och Gunnar Skéldeberg som intygsgivare for
foreningen. Avgift for prévning av ansékan har inkommit till Boverket.

Bestammelser
Enligt 3 kap. 3 § bostadsriittslagen (1991:614), BRL, ska inlygsgivarc utses av
bostadsrittsforeningen bland dem som

1. regeringen cller den myndighet som regeringen bestimmer har forklarat
behdriga att utlirda intyg, eller

2. 1ien annan stat inom Europeiska ckonomiska samarbetsomridet (EES)
driver en 1 den staten etablerad verksamhet som omfattar utfiirdandet av
intyg av liknande slag som avses i 2 §.

Det ir inte tillatet att utse ndgon till intygsgivare, om det finns nigon
omstindighet som kan rubba fértroendet for hans cller hennes opartiskhet cller
oberoende, En sidan omstiindighet kan vara tidigare samarbete med den andra
intygsgivarc som foreningen har utsett eller avser att utse.

Den som iir anstiilld hos et foretag, en organisation eller ndgon annan som har
bildat bostadsrittsforeningen eller som har hjdlpt till med foreningsbildningen
eller med att uppriitta den ekonomiska planen fir inte utses till intygsgivare.
Detsamma giiller den som inte har en forsdkring for den erséittningsskyldighet
som han eller hon kan ddra sig i verksamheten.

Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona | Telefon: 0455-35 30 00
E-post: registraturen@boverket.se | Webbplats: www boverket.se
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Ansvarsforsikringen ska uppfylla kraven i 10 a § bostadsrittsfGrordningen
(1991:630), BRF.

Av 10 a § BRF framgér bland annat att fGrséikringen ska tecknas hos en
forsikringsgivare som har tillstnd att driva forsikringsrirelse i en stat inom
Europeiska ekonomiska samarbetsomradet. Boverket fir i enskilda fall besluta
att forsikringen fir tecknas hos en annan forsikringsgivare, om denne ir
underkastad motsvarande krav pd soliditet, likviditet, riskhantering och tillsyn
som giller for svenska forsikringsforetag.

Forsikringsvillkoren ska enligt samma bestimmelse i vart fall innebiira att

1. forsikringen géller for

a) krav som framstills mot den forsikrade sa linge forsiikringen giiller,
dock inte for skador som har uppkommit fére forsikringstiden och som
var kiinda nér [orsdkringen tecknades, och

b) befarade krav som den [Grsikrade far kinnedom om och anmiler till
forsiikringsgivaren sd linge forsikringen giller,

2. forsikringen ér forenad med ett efterskydd som inncbir att den ticker krav
som [ramstills mot den forsikrade inom tre dr fran det att forsdkringen har
upphért att gilla och som inte ticks av ndgon annan forsikring,

3. [orsikringen avseende krav som framstills enligt 1 géller med ett
forsikringsbelopp om 100 prisbasbelopp per skada och 350 prisbasbelopp
per forsidkringsir,

4. [orsikringsersitmingen betalas ut till den skadelidande utan avdrag for
sjilvrisk, och

5. forskringen kan upphora att gélla tidigast en minad efter det att Boverket
har underréttats om upphdrandet.

Enligt 3 kap. 3 a § BRL ska de som bostadsritisforeningen utser till
intygsgivare godkéinnas av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer. Ett godkéinnande ska inte limnas om valet av inlygsgivare strider
mot 3 §.

Enligt 9 § BRF beslutar Boverket om behérighet som intygsgivare enligt 3 kap.
3 § forsta stycket 1 BRL. Boverket beslutar dven om godkéinnande enligt 3 kap.

3 a § BRL av den som bostadsriltsforeningen har utseil till intygsgivare.

Skal for beslutet

Bjorn Sahlin och Gunnar Skéldeberg har behérighet att utfirda intyg. Det har
av [Greningens ansikan inte framkommit ndgon omsténdighet som gor att
forutsitiningarna for att godkiinna [Greningens val av intygsgivare inte kan
anses uppfyllda. Ansékan frin Bostadsritisforeningen Rirstrand 12 om
godkiinnande av intygsgivare ska darfor bifallas.
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I detta érende har enhetschef Joacim Mohlnhoff beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Firedragande har varit handléggare Anna Viktorsson.

Joacim Mohlnhoff
enhetschel

Anna Viktorsson
handliggare
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