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A. Allmiinna forutsittningar

Bostadsrittsforeningen Dalgatan 21-23 i Sédertilje med org. nr: 769625-2878 som har sitt
séte i Sddertilje kommun och som registrerats hos Bolagsverket den 1 oktober 4r 2012 har till
dndamdl att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostéder &t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrinsning.

Bostadsrittsforeningen har med Fastighets AB Tretullar férhandlat om fSrvirv av
fastigheterna Tangen 10 och 11. I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrittslagen
har styrelsen upprittat f6ljande ekonomiska plan {6r féreningens verksamhet, som underlag
for foreningsstdimmans beslut om forviry. Uppgifterna i planen grundar sig ifrdga om
kostnaderna for forvérvet av fastigheterna pé avtalad kdpeskilling. Den i planen uppstilida
anskaffhingskostnaden utgdr den slutliga kostnaden for fastighetsforvirvet.

Fastighetsforvérvet kommer att ske genom ett férviirv av samtliga aktier i ett nystartat
aktiebolag, d.v.s. bostadsrittsforeningen Dalgatan 21-23 i Sédertilje kommer att forvérva
aktier i ett aktiebolag som i sin tur &ger fastigheterna Tangen 10 och 11. Fastigheterna Téngen
10 och 11 kommer efter forvirvet att foras Sver i bostadsrittsforeningen Dalgatan 21-23 i
Sodertilje fran aktiebolaget, varefter aktiebolaget kommer att likvideras.

Bolaget dger som sin enda tillgéng fastigheterna Tangen 10 och 11 och aktierna i aktiebolaget
dgs idag till 100 % av Fastighets AB Tretullar.

Avsikten med transaktionerna dr att bostadsrattsféreningen ska bli dgare till fastigheterna pa
samma sétt som om fastigheterna hade forvérvats direkt frén Fastighets AB Tretullar.

For bostadsrattsforeningens del innebar kdpet av aktier i aktiebolag en lagre lagfartskostnad.
den har ekonomiska planen antas att lagfartskostnaden baseras pé fastigheternas
taxeringsvérde for &r 2010 om 18 004 000 kr

Berikningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftkostnader grundar sig pé vid
tiden for planens upprittande kénda forhallanden. Féreningen kommer att upphandla 14n
genom offertforfarande. Foreningens laneborda jimte exakta bindningstider kommer att sittas
i anslutning till freningens tilltridide. De i planen berdknade rédntesatserna &r avsiktligt hogre
in de aktuella marknadsméssiga riantesatserna. I det fall uppslutningsgraden intill
tilltriidesdagen skulle forandras, tillater detta en justerad [dnebdrda utan att medlemmarnas
arsavgifter paverkas.

Bostadsrittstoreningen riknar med att tilltrida fastigheterna senast under det andra kvartalet
ar 2013 och per tilltridesdatumet dven upplita ligenheterna som bostadsriitter till sina
medlemmar med omgdende tifltride.

Foreningens forviry avser fastigheterna Tangen 10 och 11.
P fastigheterna finns tva sammanbyggda flerbostadshus och parkering for 8 bilar.

Byggnaderna inrymmer idag 43 bostadsligenheter samt 3 lokaler och i 6vrigt forrads- och
driftsutrymmen.
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Fortsiittning allménna forutsittningar

Samtliga lagenheter, férutom 19 st bostadsldgenheter dr for nérvarande uthyrda.

Légenheterna med nr 21A1001, 21A1003, 21A1101, 21A1102, 21A1202, 21A1301,
21A1302, 21A1303, 21B1002, 21B1301, 231001, 231002, 231004, 231104, 231105, 231201,
231205,231301, 231304 kommer att vara vakanta vid foreningens tilltride.

De vakanta ligenheterna kommer att finansieras genom en réntefri séljrevers.

Efter tilltradet har foreningen att upplata de vakanta bostdderna med bostadsriétt och sillja
dessa pa den Sppna marknaden till fysiska personer. Séljaren forbinder sig enligt
bestammelser i képeavtalet for fastigheterna/bolaget att erldgga arsavgifter for de osélda
bostadstdtterna intill dess att bostadsrétterna salts.

Reversen &r utformad sa att den amorteras i den takt bostadsrétierna séljs.

| takt med att bostadsritter séljs skall reversen amorteras med belopp motsvarande insatsen
for bostadsrétten enligt ekonomisk plan. Enligt kopeavtalet for fastigheterna/bolaget
garanterar séljaren insatserna gentemot foreningen i det fall kdpeskillingen f6r bostadsritten
understiger insatsen.

Nar foreningen séljer bostadsrétterna dr det troligt att képaren betalar ett hogre pris dn sjélva
insatsen for respektive bostadsritt. Det uppstar dé en “vinst™ som foreningen erhaller fran
bostadsrittskoparen genom upplatelseavgift. | syfte att Ska priset for bostadsrétterna figer
séljaren enligt kdpavtalet for fastigheterna/bolaget ritt att utféra renoveringsarbeten i
bostadsritterna. Sddana arbeten skall fullt ut bekostas av séljaren vartefter foreningen efter
forsaljning, forutsatt att upplatelseavgiften Gverstiger renoveringskostnaderna, skall ersétta
siljaren for dessa.

Enligt kdpeavtalet for fastigheterna/bolaget skall foreningen erldgga en tilldggskopeskillin
till séljaren under forutsittning att det i samband med fOrséljningen av bostadsritterna utgér
upplatelseavgift. Tillaggskdpeskillingen skall erlidggas l16pande i takt med att foreningen siljer
bostadsrétterna.

Vid berikning av tillaggskdpeskilling skall man utgd fran upplatelseavgiften for respektive
bostadsrtt och géra avdrag for det méklararvode som fdreningen erlagt i samband med
forsiljningen av bostadsritten. Dérefter skall avdrag goras for de renoveringskostnader och
for den del av arsavgift som séljaren erlagt och som séljaren vid sidan av
tilliggskopeskillingen har riitt att fa erséttning for. Tillaggskopeskilling till séljaren skall
darefter utgd med 90 %.
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Fortsiittning allménna forutsiittningar

Rikneexempel for tilliggskopeskilling

En tidigare vakant ldgenhet upplates med bostadsritt och siljs for en kdpeskilling om 850 000
kr en och en halv ménad efter det att féreningen tilltrddde fastigheten. Insatsen for ligenheten
dr enligt ekonomisk plan 617 178 kr och ménadsavgiften dr 2 972 kr. Siljaren har infér
forsdljningen létit renovera ldgenheten for 25 000 kr ink moms och foreningen betalar ett
méklararvode om 25 000 kr ink moms.

Tillaggskopeskilling: Foreningen skall till séljaren erldgga 160 528 kr i tilliggskdpeskilling
enligt kopeavtalet for fastigheterna/bolaget. 90 % av (850 000 kr minus 617 178 kr minus
25 000 kr minus 25 000 kr minus 4 458 kr). Féreningen skall dirutSver ersétta siljaren med
29 458 kr avseende renoveringskostnader och den del av &rsavgift som séljaren betalat.

Foreningen far behdlla 42 836 kr av upplatelseavgiften men har ocksa betalat méklararvode
om 25 000 kr.

Foreningens anskaffningskostnad for fastigheten #r enligt den ekonomiska planen slutlig
eftersom den tilliggskpeskilling som utgir aldrig kan pdverka féreningens ekonomi negativi.

Foreningens del av upplételseavgiften &r ej inrdknad i denna ekonomiska plan och utgdr en
extra intakt.

Intékter fran kvarvarande hyresgéister som dr upptagna i denna ekonomiska plan dr
uppriknade utifrdn att foreningen stambytt alla ldgenheter. Snitthyran for de kvarvarande
hyresgésterna uppgar efter stambytet till 1303 kr/ m? och ar.

Betrdffande byggnadernas skick hanvisas till bilagt besiktningsprotokoll.
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B. Beskrivning av fastigheterna och byggnaderna

Fastighetsbeteckning: Téngen 10 och 11

Adress: Dalgatan 23 (Tangen 10)
Dalgatan 21 A och B (Tangen 11)
151 33 Sodertilje

Tomtens areal: 690 kvm Téangen 10
828 kvm Tangen 11

Bostadsarea: 2 358 kvim (43 Igh)
Lokalarea: 258 kvin (3 enheter)
2616 kvin

Ytorna &r himtade frdn fastighetsdgarens hyreslista. Uppmitning har inte skett.

Byggnad

Byggnadstyp Fastigheterna &r bebyggda med tva sammanbyggda
flerbostadshus uppfort omkring 1944. Byggnaderna med
inrymmer 5 vdningsplan (ink.vind), entréplan samt kéllare.
Samtliga bostadslédgenheter har tillgang till ligenhetsforrad
beldgna pé vinden i byggnaderna.

Gemensamma anordningar

Uppviarmning:  Vattenburen fjdrrvirme.

Ventilation: Sjélvdragsfranluft i badrum. Kanalanslutna fliktar i manga kok.

Tilluft i form av spaltventiler i vissa fonster, viiggventiler  under fonster
och tilluftsventiler i vissa badrum.

El: Huvudelcentralen &r beldgen i killaren,
Sophantering:  Nyinstallerade sophus pa baksidan.

[nstallationer:  Fastigheterna 4r ansluten till det allméinna ledningsnétet for
El, VA,

Gemensamma utrymmen

Tvittavdelning: Tvéttstugan innefattar 2 tvittmaskiner, 1 torktumlare, 1 torkskép, | mangel
samt | centrifug. Mélat golv och tak. Kakel pa del av vigg.



2013022105448

Parkering

P4 fastigheterna finns 8 st parkeringsplatser.

Inskrivningar

Tangen 10:

Avtalsservitut viarmeledning mm, 1946-03-27, akt 239
Avtalsservitut fjarrvarmeledning mm, 1972-06-07, akt 3051

Tangen 11:

Avtalsservitut virmeledning mm, 1946-03-27, akt 246
Avtalsservitut fjarrvarmeledning mm, 1972-06-07, akt 3051

Servitut och gemensamhetsanliiggningar

Servitut Tangen 10:

Andamal
Tvittstuga mm
Vérmecentral mm
Virmeledning mm
Tvittstuga mm
Viarmeledning mm
Tvittstuga
Fjarevarmeledning

Servitut Tangen 11:
Virmecentral mm
Viérmeledning mm
Viarmeledning mm

Tvittstuga mm
Fjdrrvirmeledning

Planbestimmelser

Téngen 10 och 11:

Rattsforhallande
Foérméan

Férman

Forman

Forman

Last

Férman

Last

Férmén
Férman
Férmén
Férmaén
Last

Riéttighetstyp
Avtalsservitut
Avtalsservitut
Avtalsservitut
Avtalsservitut
Avtalsservitut
Avtalsservitut
Avtalsservitut

Avtalsservitut
Avtalsservitut
Avtalsservitut
Avtalsservitut
Avtalsservitut

Tomtindelning: Tangen, 1926-07-22, akt 0181K-G.II:9B

Stadsplan:

Tomt

Aganderitt om 1 518 kvm.

Kv Hammaren, 1945-05-04, akt 0181K-P81A

Riittighetsbeteckning
01-IM9-46/218.1
01-1IM9-46/224.1
01-IM9-46/231.1
01-IM9-46/232.1
01-IM9-46/239.1
01-IM9-46/246.1
01-1IM9-72/3051.1

01-1M9-46/224.1
01-IM9-46/231.1
01-IM9-46/239.1
01-IM9-46/246.1
01-IM9-46/3051.1
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Byggnadsdisposition

Killare:

Entréplan/bottenvéning:
Véningsplan [-4:

Vaningsplan 5 (vind):

Teknisk beskrivning
Grundldggning:
Stomme:

Bjélklag:

Trapphus entré:

Yttertak:
Fasadbehandling:
Fonster:
Uppvarmning:

Ventilation:

Bostiidernas biutrymmen

Killaren incymmer elcentral, undercentral, lokaler, tvittstuga
samt forraddsutrymmen.

Suterrdngplan till bostdder. Entré till k#llarplan
Bostadsldgenheter.

Légenhetsforrad

Grundmurar av betong till berg. (Enligt besiktningsprotokoll)
Betong och tegel. (Enligt besiktningsprotokoll)

Konstruktionsbetong, fyllning, verbetong.
(Enligt bestktningsprotokoll)

Betongmosaikgolv, mélade putsade viggar och mélade tak.
Klinkervégg i del av entré, handledare och ricke av smide

Enkelfalsad plat. Takvérme till takavvattning.
Betongmosaiksockel. Puts i vaningsplanen.
2-glas trafonster med kopplade bagar.
Vattenburen fjarrvdarme fran undercentral.

Sjalvdragsfranluft i badrum. Kanalanslutna fliktar i manga
kok.

Tilluft i form av spaltventiler i vissa fonster, viggventiler
under fonster och tilluftsventiler i vissa badrum.

Den obligatoriska ventilationskontrollen (OVK) #r utférd och
godkind till 2015-02-28 for bostidderna.

Ligenhetsforrad for hyresgéster dr belidgna pa vinden och delvis i killaren.
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Kortfattad rumsbeskrivning

Allmént: Varierande standard i ligenheterna. Parkett i vardagsrum. Parkett
eller tragolv i de flesta Gvriga rum. Plastmatta eller triidgolv i kok.
Maélade eller tapetserade viaggar och mélade tak.

Koksinredningar: Diskbénk, elspis, kolfilterflaktar i vissa lagenheter, kanalanslutna
flaktar i de flesta lagenheter. Kyl- och frys och skpsinredning av
blandad alder. Vitvaror av blandad alder

Badrum: Klinker pa golv. Viggarna &r beklddda med kakel i varierad hojd,
mélade tak. Utrustningen bestar av badkar eller duschplats samt
we-stol och tvittstill, Vattenradiator. Sanitetsartiklar av blandad
alder. Varierad dlder pa yt- och tétskikt mm.

Forsidkringar

Fastigheterna kommer att fullvardeforsakras intill foreningens tilltride.

Nodviindigt underhallsbehov

Underhallsbehovet under nidrmsta tiodrsperiod &r specificerat i bilagd teknisk utredning

upprittad av Projektledarhuset AB. Besiktningen som utftrdes den 3 oktober 2012 #r utford

for att uppfylla de krav som foljer av bostadsréttslagen, med syfte att beddma det
underhéllsbehov som &ligger féreningen att utféra och bekosta.

Kostnader for renovering av brister upptagna i besiktningsprotokollet uppgar till 9 160 000 kr.

En avsittning till reparationsfonden pa 9 160 000 kr gors direkt vid anskaffningen av
fastigheterna.

Harutdver kommer foreningen arligen att avsitta medel till fonden for yttre underhéll enligt
stadgarna.
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C. Beriiknade kostnader for foreningens fastighet

Anskafthingskostnader for fastigheten

Kopeskilling for fastigheten

Lagfart 1.5%

Pantbrev 2%
Ombildningskostnad

Reservavsittning till reparationsfond

Totala anskafthingskostnader:

*Lagfartskostnaden baseras pa taxeringsvérdet tor FI'T 2010.

**Pantbrev finns upptagna upp till 18 975 000 kr.
#* Utgbr den slutliga anskaffingskostnaden fr foreningens fastighet.

Taxeringsviirden och fastichetsskatt / kommunal bostadsavgift 2013

Taxeringsvirde *

Bostéder 24400 000 kr 1365 kr/lgh
Lokaler 1 632 000 kr 1,0%
Totalt 26 032 000 kr

* Taxeringsvéirdet &r berdknat AFT 2013-2015 innan stambyte

36 000 000 kr
270 060 kr
132 000 kr
237 500 kr

9 160 000 kr

45 799 560 kr

45 799 560 kr s

58 695 kr  kommunal bostadsavgifl
16 320 kr fastighetsskatt

75015 kr

D. Finaunsieringsplan

Nya [dn*

Grundlan (100% uppslutning) xxbanken 21 903 488 kr
Tillkommer finansiering uteblivna insatser xxbanken 3546 915 kr
25 450 403 kr
Lén Belopp Séakerhet Forfallodag Rénteomsittn
Banken xxx 8 483 468 kr Pantbrev Rérligt Rorligt
Banken xxx 8 483 468 kr Pantbrev 3ar 3ar
Banken xxx 8§ 483 468 kr Pantbrev 6 ar 6 ar

25 450 403 kr

Summa [in

Privata insatser for lgh (100% uppshutning)*

Avgar kvarblivande hyresritter

|Sumima insatser

Totala skulder ocht cget kapital

23 896 072 kr

- 3546 915 kr

20 349 157 kr

* Insatscrnas fordelning mellan bostadsritterna framgér av avsnitt F. Redovisning av ligenheterna.

Riinta
3.50%
3,50%
3,50%

25 450 403 kr

20 349 157 kr

45 799 560 kr




E. Beriikning av foreningens arliga kostnader och intiikter

Kapitalkostnader
Réntor 890 764 kr
Amortering - kr
Avgar i rintebidrag - kr
Finansieringsnetto 890 764 kr
Driftkostnader inkl moms i forekommande fall
Ekonomisk forvaltning 65 000 kr
Teknisk forvaltning, fastighetsskotsel, service avtal 40 000 kr
Elforbrukning 73 000 kr
Vattenforbrukning 92 000 kr
Uppvéarmning 380 000 kr
Sophédmtning 56 000 kr
Stiddning 68 000 kr
Ovrigt 49 000 kr
Kabel tv 48 000 kr
Forsdkring 35000 kr
906 000 kr
Avsiittning for underhall
Avsittningar i enlighet med foreningens stadgar
liond for yttre underhall (0.3 % av fastighetens taxeringsvirde) 73 722 ki
Ovriga avsiittningar
évséttning till utjaimningsfond 0 kr
Ovriga kostnader
Tomtrattsavgild - kr
Fastighetsskatt 75015 kr
Statlig inkomstskatt - kr
148 737 kr
Summa kostnader 1 945 501 kr
Arsavgifter
2008 kvm brf Igh med arsavg/kvm pa 1 192 659 kr
Ovriga intiikter
Intdkter fran brf’s hyresritter 456 050 kr *
Hyra parkering, 8 st platser 48 000 kr
Hyresintédkter kommersiella lokaler 248 792 kr **
1945501 kr

* Hyran ar berdknat utifran hyresligenheterna genomgatt ett stambyte snitthyra 1.303 kr/kvm

**Hyran &r angiven inklusive eventuella tilldge t ex virmetilligg och fastighetsskatt.

Summa intikter

1 945 501 kr




E. Redovisning av Figenheter och ToKaler
Nr [Vin |Namn Kyvm Andel (Ek.plan)* Total Insats Tot Insfkvm Avgift/man Avpiftiar
21A1001 |1 Vakant 60.00 2.9880% 617 178 kr 10 286 kr 2 968 kr 35620 ke
21AL002 |1 Engstrom Lars Ake 38.00 1.8924% 415 494 kr 10 934 kr 1 880 kr 22559 ke
21a1003 |1 Vakant 61.00 0,0000% 627 464 kr 10 286 kr 0 kr 0 kr
2(A 1100 |2 Vakant 60.00 2.9880% 617 178 kr 10 286 kr 2968 kr 35 620 kr
21A1102 |2 Vakant 38.00 1.8924% 434 494 kr 11 434 kr 1 880 kr 22559 kr
20A1103 |2 Job n Jonas 61.00 3,0378% 627 464 kr 10 286 kr 3018 kr 36 214 kr
21AL201 |3 Svensson Mattias 60.00 2.9880% 617 178 kr 10 286 kr 2 968 kr 35620 kr
SzlAlz(uz 3 Vakant 38,00 1,8924% 434 494 kr 11 434 kr 1 880 kr 22 559 kr
g2 1A 1203 |3 Andersson Tommy 61.00 3,0378% 627 464 kr 10 286 kr 3018k 36214 kr
A (4 Vakant 60.00 2.9880% 617 178 kr 10 286 kr 2968 kt 35620 kr
21A1202 |4 Vakant 38.00 1.8924% 434 494 kr 11434 kr 1 880 kr 22 559 kr
CRELALO: 4 Vakant 61,00 3,0378% 627 464 kr 10 286 kr 3018 kr 36 214 kr
ChRB00) |1 Olofsson Aunelie 60.00 2,9880% 542 043 kr 9034 kr 2 968 kr 35620 kr
2381002 |4 Vakant 38,00 1,8924% 415 494 kr 10 934 kr [ 880 kr 22559 kr
wL2sivos |t Lindau Margit Gunnel 61.00 3,0378% 551077 kr 9034 kr 3018 kr 36214 kr
2180101 |2 Sivemar Mikacl 60,00 2.9880% 617 178 kr 10 286 kr 2 968 kr 35 620 kr
Chbupue |2 Jonas Lehtinen 38.00 1.8924% 434 494 kr 11 434 ke | 880 kr 22 559 kr
2181103 {2 Schimidt Frederik 61.00 3.0378% 627 464 kr 10 286 kr 3018 ke 36214 kr
2181201 {3 Svensson Goran 60,00 2.9880% 617 178 kr 10 286 kr 2 968 kr 35 620 kr
2181202 |3 QOlson Gen 38.00 1.8924% 434 494 kr 11 434 kr 1 880 kr 22 559 kr
21B1203 |3 Johnsson Camilla 61.00 3.0378% 627 464 kr 10 286 kr 3018 kr 36214 kr
21BI130t |4 Vakam 99.00 0,0000% 825 070 kr 8334 kr 0 kr O kr
2181302 |4 Madeleine Andersson 60,00 2.,9880% 617 178 kr 10 286 kr 2 968 kr 35620 kr
231001 |1 Vakant 24,00 1,1952% 281617 kr 11 734 kr 1187 kr 14 248 kv
221002 |1 Vakant 63.00 0,0000% 616 395 kr 9 784 ke 0 ke 0 kr
2303 |1 El & Teknik Service / Nils{ 40,00 1,9920% 433 362 kr 10 834 kr 1979 kr 23 747 kr
23104 |1 Vakant 60,00 2.9880% 578 043 kr 9634 kr 2968 kr 35 620 kr
231005 |1 Dino Edstrom 61,00 3.0378% 544 977 kr 8 934 kr 3018 kr 36214 kr
231006 ]1 Stefan Mellon 24,00 1,1952% 281617 kr 11 734 kr 1187 kr 14 248 kr
2300 {2 Jonasson Sten 87.00 0,0000% 777 262 kr 8§ 934 kr 0 kr 0 kr
231102 |2 Biick Mare 40.00 1.9920% 453 362 kr I1334 kr 1979 kr 23747 kr
231103 §2 Jansson Jerry 60,00 2.9880% 617 178 kv 10 286 kr 2 968 kr 35620 kr
231 |2 Vakant 60,00 2,9880% 617 178 kr 10 286 kr 2 968 kr 35620 ke
231108 |2 Vakant 24,00 1,1952% 322417 ke 13 434 kr 1187 kr 14 248 kr
231200 |3 Vakant §7,00 4,3327% 781 612 kr 8984 kr 4 304 kr 51649 kr
231202 |3 Alvarsson Martin 40,00 0,0000% 451 362 kr 11284 kr O kr 0 kr
231203 |3 Sofia Bill 60,00 2,9880% 617 178 kr 10 286 kr 2968 kr 35620 kr
231204 |3 Klintberg Peter 60.00 2.9880% 617 178 kr 10 286 kr 2 968 kr 35 620 kr
231205 |3 Vakant 24,00 1.1952% 323 617 kr 13 484 kr 1187 kr 14 248 kr
231301 {4 Vakant 87,00 4,3327% 759 862 kr 8 734 kr 4304 kr 5] 649 kr
231302 |4 Michaela Rydén 40.00 1.9920% 451 362 kr 1284 ke 1979 kr 23 747 kr
231303 |4 Ek Kenneth 60.00 2.9880% 617 178 kr 10 286 ke 2 968 kr 35 620 kr
2313 |4 Vakant 85,00 4,2331% 746 644 kr 8 784 kr 4 205 kr 50 462 kr
Total Sum 2 358 100% 23 896 072 kr 99 340 kr 1i_‘_l_l_‘):l_ 079 kr |
* Andelstal baserat pd att 2008 kvin upplz‘nslsom bostadsriitt vid tilltadet.
Lokalhyresgiister
Nr Namun Lokal Hyra/kvim Tot drshyra Liptid Mowms
F1 El & Teknikservice Lager 2 400 kr 12 000 kr tillsvidare Nej
Lok ] Axlis AB Butik 1009 ke 131 192 kr 2016-06-30 Ne
Lok 2 Abbrs Maha Verkstad 819 kr 69 600 kr 2014-09-30 Ne
Lok 3 Corious Consulting Verkstad 947 kr 36000kr {  2015-09-30 Nej
248 792 kr
Arsavgifierna ar fordelade i relation till ligenheternas andelstal i cnlighet med fby'cnil'{ét::hs ‘sla‘&gdr.‘ - T T
Andelstalen &r beritknade 1 relation till kigenheternas yia. )
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I Sarskilda forhallanden

Styrelsen har uppréttat denna ekonomiska plan enligt bostadsrittslagen i syfte att redovisa
forutsattningarna for Bostadsrattsforeningen Dalgatan 21-23 i Sodertilje:s forviiry av
fastigheterna Tangen 10 och 11, Sodertlje, via forviirv av aktierna i det av Fastighets AB
Tretullar nystartade aktiebolaget. Medlemmarna har att vid foreningsstimma ta stéllning till
villkoren for fSreningens forvirv och féreningens upplételse av bostadsriitter genom att résta
jaeller nej till kop av fastigheterna med denna ekonomiska plan som grund.

De till vilka bostadsritt beriiknas upplatas dr boende i respektive liigenhet och kan forvintas
vil kéinna till ligenhetens skick. Uppmiétning av lagenheterna har ej skett.

Styrelsen upplyser att foreningen &r skyldig att vidtaga en bokfSringsmiissig avskrivning om
minst 0,5 % av byggnadsvirdet. Detta paverkar det bokforingsmissiga resultatet negativt
dock péverkar det inte foreningens likviditet.

De i denna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angéende fastigheterna och byggnadernas
utforande, berdknade kostnader och intdkter m.m. hénfor sig till vid tidpunkten for planens
uppréttande kiinda forutsittningar och forhallanden. I Gvrigt hinvisas till foreningens stadgar.

Sodertiilje den 21 december 2012

Bostadsrittsforeningen Dalgatan 21-23 i Sddertilje

L[)/”?Z/ '747 Aelsz C oy @800 ﬁ’// A

Margit'Lindau Annelie Olofssoﬁ7/

M

Mattias Svensson
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INTYG AY EKONOMISK PLAN

Undertecknade har for det andamél som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
ekonomisk plan for bostadsrittsforeningen Dalgatan 21-23 i Sodertilje (769625-2878) och far
i anledning av detta uppdrag avge foljande intyg.

Planen innehdller de upplysningar som #r av betydelse for bedomningen av féreningens
verksamhet. De faktiska uppgifterna som har ldmnats i planen stdmmer 6verens med
innehéllet i tillgéingliga handlingar (registreringsbevis och stadgar, utdrag frén fastighets-
register, OVK och energideklaration, radonmaétning, teknisk besiktningsrapport, ritningar,
prospekt samt lokalhyresavtal) samt i §vrigt med for oss kénda forhailanden.

Finansieringen forutsitter de regler som géller vid intygets datum. Genomsnittsréintan i planen
uppgar till 3,5 %. Nigon amortering eller ranteupprikning &r inte berdknad. Lan med korta
16ptider far anses innebéra en osidkerhet vad avser kostnadsutvecklingen.

Vi har inte sjdlva gjort ndgon besiktning av byggnader eller ldgenheter. Vi noterar att
foreningen har reserverat medel till tickande av beddmt underhéllsbehov. Vidare att i planen
uppgivna ytor hirrdr inte baseras pa uppmétningar enligt dagens norm.

Féreningen forvérvar fastigheterna genom att forst kopa samtliga aktier i det bolag som édger
fastigheterna och sedan képa ut fastigheterna och likvidera bolaget. Planen forutsitter att detta
forfarande inte ska leda till f6ljdkostnader. Som intygsgivare har vi inte nirmare utrett de
ekonomiska- och skattemissiga konsekvenserna av forvarv genom denna foérvérvsmodell.

Intygsgivarna fir allmént upplysa om skyldigheten enligt 3 kap 4 § bostadsréttslagen att
uppritta en ny ekonomisk plan innan upplételse av bostadsritter sker om det intréffar nigot
som #r av visentlig betydelse for beddmningen av foreningens verksambhet.

I foreningen kommer att finnas 43 bostadsligenheter avsedda att upplatas med bostadsritt
jamte 4 lokaler. Foreningens hus bestar av tvd sammanbyggda huskroppar varvid
andamalsenlig samverkan mellan bostadsréttshavarna foreligger. Féreningen uppfyller
samtliga krav enligt bostadsréttslagen 1 kap 5 §. P& grund av den féretagna granskningen kan
vi som ett allmént omddme uttala att de i den ekonomiska planen gjorda berdkningarna ar
vederhiftiga och att den ekonomiska planen framstar som halibar.

Uppsala den5/januari 2013

V
Ao
o T ~

\ . - ‘A 'v'.
Lettnart Fallstrom

Av Boverket férklarade behoriga, avseende held rikrt, att utférda intyg angéende ekonomiska planer.
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PrOJEKTLEDAR
HUSET

Sodertalje Tangen 10 & 11

Teknisk statusbesiktning som utgor
bilaga till féreningens ekonomiska plan

o]

Hillar Truuberg
2012-10-20

Z'y\projektledareding\sodenatie thugen 10,11 ekplanbes doc ]
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Sodertilje Tangen 10 & 11 - Besiktningsutlitande

1.

Zy\projekiledareng\ssdertilie tAngen 10,11 ekplacbes doc

Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesikining av fastigheternas kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars dterstiende livsléingd samt uppskatta kostnader for 4tgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna dver tiden.

Uppdragsgivare

Brf Téngen genom Ohlin & Fellinger AB

Besiktningen

Besiktningen utfordes 3 oktober 2012 och bestod i en okulir Sversyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar. Vid besiktningen utfordes inga mét-
ningar med instrument eller genomfdrdes ndgon provtagning. Kiinnedom om fas-
tigheten har ocksa erhallits genom ritningsstudier samt information frén boende
och fastighetséigaren.

Platsbesok utfordes i 6 lagenheter, 2 lokaler samt i fastighetens gemensamma
utrymmen och driftsutrymmen. Vid besiktningstillfillet var det mulet och ca 12
grader C,

Vid besiktningen nérvarade:

- Maili Lindén, boende (del av tid)

- Anneli Olofsson, boende (del av tid)

- Goran Ivinger, fastighetsskotare

- Pierre Aman, BA-Fastighetskonsult AB, fastighetséigare
- Peter Fellinger, Ohlin & Fellinger AB

- Mattias Akerlund, Ohlin & Fellinger AB

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

Besikiningen 4r inte av sddan omfattning att den kan laggas till grund for talan
enligt jordabalken.

U=
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Objektet

Fastighetsbeteckning:

Adress:
Kommun:
Agandeform:
Nuvarande dgare:
Markareal:
Vatten / avlopp:

Byggnad:

Byggnadsar:

Areor;

Légenheter:
Lokaler:

Standard:

Kéllare / suterrdng:
Ovr vaningsplan:
Vind:

Undergrund:
Grundléggning:
Stomme:
Yttervéggar:

Bjilklag:

Z:yprojektledarc\ugdsddertalje tingea 10,11 ckplanbes doc

Sodertélje Tangen 10 & 11
Dalgatan 21 A-B; 23
Sodertilje

Aganderiitt

Fastighets AB Tretullar
1518 m?

Anslutet till kommunens nét

Sammanbyggda lamellhus med killare och 3-4
véningar med i huvudsak bostéder, typkod 320.

1944

Bostéder 2358 m?
Lokaler 258 m?
Totalt 2616 m”
43 st

3st

Modern

Forrad, driftsuttymmen, lokaler

I all huvudsak bostéder

Légenhetsforrad

Berg

Grundmurar av betong till berg

Betong och tegel

Littbetong som bérande stomme

Konstruktionsbetong, fyllning, Sverbetong
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Z-y:\projektledarethtg\sad

Yttertak:
Fasad:
Fonster:

Trapphus:

Entréportar:

Ovriga dorrar;

Inv. véggar:
Inv, tak:

Golv:

Koksinredning:

Badrum:

Thviittstuga:

Viarmeproduktion:

Viarmedistribution;

e tingen 10,11 ekplanbes doc

Enkelfalsad plét. Takviirme till takavvattning.
Betongmosaiksockel, puts i vaningsplanen.
2-glas tréfonster med kopplade bégar.
Betongmosaikgolv, malad puts pa viigg och i tak.
Klinkervigg i del av entréer. Handledare och
rdcke av smide,

Stélpartier med glas.

Kéllardorrar av stal.

Lgh-dorrar av 4.

Lokalentréer av varierande utforande.

Mailade, tapetserade.

Milade.

Parkett i vardagsrum

Parkett / tréigolv i de flesta dvriga rum
Plastmatta / trigolv 1 kok
Ytbehandlad betong i kéllare
Avvikelser forekommer,

Diskbank, elspisar, kolfilterfliktar i vissa,
kanalanshiina flaktar i de flesta, kyl- och fiys,
sképsinredning av blandad &lder, vit-varor av
blandad alder, Avvikelser forekommer mellan
lagenheterna.

Klinker pa golv, kakel pd vigg till varierande
hojd, badkar (fristdende eller inbyggt) eller
duschplats, we-stol, tvéttstéill, Vattenradiator.
Sanitetsartiklar av blandade aldrar. Varierande
alder pa yi- och tatskikt mm i badrummen.

2TM, 1 TT, 1 TS, 1 mangel, 1 centrifug. Mélat
golv och tak. Kakel pd del av vigg,

Anslutet ill fjarrvirme. Utrustning i fdrrvirme-
undercentral i huvudsak fran 1985.

Vattenradiatorer, i all huvudsak fran byggnads-
aret (ett antal utbytta enheter finns). Radiatorven-

tiler 1 huvudsak fr&n 1980-tal. \Q&

4
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Ventilation:

V A-installationer:

Elinstallationer:

Hiss:

Tomt / mark:

Allmént:

Z:y \projekiledare\hig\sodenttlje tangen 10,11 ekplanbes.dac

Stamregleringsventiler i kéllare av blandad alder.

Sjélvdragsfranluft i badrum. Kanalanslutna
flaktar i manga kok.

Tilluft i form av spaltventiler i vissa fonster,
viiggventiler under fonster och tilluftsventiler i
vissa badrum.

Avlopp av gjutjiirn, ma-ror och plast. Kallvatten-
installationer av koppar och galvaniserat stal.
Varmvatteninstallationer av koppar. Installation-
er betjinande 6 badrum &r utbytta.

Bottenavlopp och vattenstrak i kéllarplanet i all
huvudsak obytta.

Servis, serviscentraler, fastighetscentraler och
huvudledningar i all huvudsak frén byggnadséret.

Elinstallationer inne i ligenheterna av varierande
alder (enligt uppgift &r 5-6 ligenheter omtradade).

Elinstallationer i tvi kéllarlokaler nyinstallerade.

Lokal Axlés har eget underhallsansvar for el inom
lokalen.

Finns €j.

I huvudsak hérdgjorda ytor. Markunderhall pa
byggnadens gardssida pégér.

Byggnader wisprungligen uppforda 1944. Under
senare &r har partiella VA-stambyten och bad-
rumsrenoveringar genomforts och fonster omma-
lats. T §vrigt har 16pande underhall utforts.

Kvarstaende néra forestdende underhéllsbehov
finns fiimst avseende dterstdende gamla vatten-
och avloppsinstallationer, huvuddelen av badrum-
men sami fastighets- och ldgenhetselen. P4 nagra
ars sikt behgver varmeinstallationer bytas och
yttertaket ommalas. Byggnaderna &r i normalt till

slitet skick.
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OVK-status:
Energideklaration:

- Radon:

Asbest:

Z:y:Aprojekitledare\itp\sddentdlje 1dngen 10,11 ekplanbes.dac

Godkénd till 2018,
Utford.

Resultat av eventuella radonmétningar har inte
redovisats.

Asbest finns bl a i virmerdrsisoleringar i killar-
planen och kan ocksa finnas i fog och fix i dldre

badrum.
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5.1

5.1a

S.1b

5.d¢

5.1d

5.1¢

Utlatande

Byggnad

Mark / Grundliggning
Grundlagt med killare / suterrding med grundmurar av betong direkt mot berg.

Inga séttningar kunde noteras pa tomten. Marginell fukt kunde noteras i smérre del
av kéllaren.

Pa byggnadens baksida pagar entreprenadarbeten. Delar av killaryttervaggarna har
nyligen erhallit ny fuktisolering.

Baksidan kommer att f en ny markbeldggning och fall har skapats fran fasaden.
Drénering av markytan utfors och avvatmingsror grivs ner utmed slénten och
kopplas ihop med kommunalt dagvattenavlopp.

Utdver pagdende arbeten finns inget néira forestaende tekniskt behov av markar-
beten.

Stomme
Kallarviggar av betong, birande viggar i vrigt i huvudsak av betong, barande
bjilklag av konstruktionsbetong och éverbetong med mellanliggande fyllning.

Sprickbildning i fullt normal och begriinsad omfattning noterades i kéllare, ligen-
hetsviggar och bjilklag. Viss sprickbildning finns i icke bérande viggar bade i
ldgenheter och i kéllargangar.

Inget atgérdsbehov.

Fasad
Betongimosaiksockel i normalt skick. Inget atgérdsbehov.

Puts i vaningsplanen. Putsen beddms vara fran 1980-tal och &r i generellt tillfreds-
stallande skick. Inget atgérdsbehov pé ca 10 ar.

Tak / takavvattning _
Yittertak belagt med enkelfalsad plat. Platen bedoms vara omlagd ca 1980. Ar
enligt uppgift senast ommalad 2004 och rekommenderas dlerommaélas om ca 3 ar.

Fonster / fonsterdérrar

2-glas tréfonster med kopplade bigar. Fonstren, utom 7-8 bagar, har ommalats for
ett par &r sedan och #r i gott skick. Aterstdende orenoverade enheter &r i omedel-

bart behov av renovering,

Z:y\projektledarelnp\sddendljc tAngen 10,11 ckplacbes.doc 7
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5.1f

5.1h

5.2

5.2a

Zry\projekiledare\hig\sadenilje tingen 10,11 ekplonbes.doc

Gemensamma utrymmen

Trapphus:

Betongmosaikgolv, mélade viiggar och tak. Sprickbildning fSrekommer i normal
omfattning. Handledare och réicken i tillfredsstéllande skick. Inget atgérdsbehov.

Entrépartier:
Stalpartier i normalt skick. Inget tekniskt atgardsbehov. i

Owriga utvindiga dorrar:
Stéldorrar till kéllare i normalt skick.

Thiittstuga:
1 TT i behov av utbyte inom ca 2-3 &r. 2 TM samt mangeln bedsms ha ca 5 rs
aterstaende teknisk livslangd. Centrifugen ersiitts ef nér funktion upphér.

Killare i dvrigt: !
Ytskikt i normalt skick. Dérrar mm i normalt skick. Inget tekniskt atgéirdsbehov. !

Sophantering:
Sophantering med sopké] pa gard. Inget tgéirdsbehov.

Liigenheter

Ligenheter med ytskikt, inredning, snickerier mm av blandad &lder. Vitvaror i kik

av blandad alder. Elinstallationer i flertalet l4genheter ér av ldre typ med rekom- .
mendation till utbyte inom néra framtid. {

6 ldgenheters badrum har enligt uppgift renoverats. Parallellt har VA-stammar och
-ledningar till dessa utforts. Aterstiende 37 badrum #r i néra behov av renovering.
Arbetet samordnas med utbyte av VA-stammar mm.

Ansvar for l4genheternas inre underhall kommer efter forvirv at aligga bostads-
véttshavarna. For efter ombildning eventuella kvarvarande hyreslagenheter, re-
kommenderas en &rlig avsittning for inre underhall om ca 3 000:- per ldgenhet.

Lokaler
3 lokaler finns i suterréngplan. 2 av lokalerna har ny inredning och nya !

installationer.

Lokal Axlas har eget inre underhallsansvar, I samband med rekommenderat VA-
stambyte kommer lokalens vitrumsenhet behova renoveras.
VVS-installationer

Virmeproduktion

Anslutet till fjarrvarme. Utrustningen i fjarrvirmeundercentralen 4r i all huvudsak
fran 1985 och har ett par ars &terstiende teknisk livslangd, [z

8
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5.2b

5.2¢

5.2d

5.3

Viirmedistribution |
Vattenradiatorer och virmestammar till stor del fién byggnadséret. Radiatorer
inom renoverade badrum #r borttagna och ersatta med golvvirme,

Radiatorventiler frdn 1980-tal rekommenderas bytas parallellt med utbytet av
utrustningen i fjéarrvérmeundercentralen.

Stamregleringsventiler frén byggnadséaret (ungefir hilften) rekommenderas
likaledes bytas ut i samband med &vriga viirmeatgirder.

Avlopp / vatten / sanitet

Avlopp:

Vertikala installationer samt horisontella installationer i badrumsgolv etc enligt ;
uppgift utbytta i 6 l4genheter. Ovriga avlopp (bortsett smétre delar inom kallar-
lokaler) &r frén byggnadséret och i néra forestdende behov av utbyte. 5

Vatten:
Tappkallvaiten- och tappvarmvatteninstallationer utbytta i samma omfattning som
avlopp enligt ovan, Ovriga installationer &r i néra frestdende behov av utbyte.

Ventilation :
Franluft: |
Sjélvdragsfranluft med avlufistuckor i badrum. 1 flera k&k finns kanalanslutna '
flaktar.

Tilluft:
Véggventiler under fSnster samt tilluft i vissa badrum.

OVK 3r godkand till 2018.

Vid besiktningstidpunkten var frénluftsfunktionen bristfillig i flera bestkta
badrum. En rensning av franlufiskanalerna bedéms behdva utforas inom nara
framtid.

El-installation

Huvuddelen av elinstallationerna i fastigheten, sdsom serviser, serviscentraler,
fastighetscentralen, huvudledningar, el i kiillargdngar mm #r fran byggnadsaret
och i behov av utbyte inom négot 4r. Installationer inom ligenheterna &r enligt
uppgift utbytta i de ligenheter som &r VA-stambytta. Utbyte av alla #ldre elin-
stallationer rekommenderas inom néra framtid.

Y

Zxy.\projektledarctig\sodenialje tingen 10,11 ekplanbes.dog 9
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6.1

6.1d

6.1e

6.1f

6.1g

6.2

6.2a

6.2b

6.2¢

6.2d

6.3

Kostnader for att atgirda brister (kostnadslige oktober 2012)

(angivna kostnader avser entreprenad, projektering, projektledning, finansiella

kostnader samt mervirdesskatt )
Byggnad

Yttertak
Ommalning yttertak, ca 2015

Fonster / fonsterdérrar
Renovering av 8 fénsterbégar, snarast

Gemensamma utrymmen
Utbyte 1 TT, ca 2015
Utbyte 2 TM och mangel, ca 2017

Ligenheter

Omtradning el i 37 Igh, ca 2013
Renovering ca 37 badrum, ca 2013

VVS-installationer

Virmeproduktion
Utbyte utrustning i virmeundercentral, ca 2015

Virmedistribution
Utbyte radiator- och stamregleringsventiler, ca 2015

Avlopp / vatten / sanitet
Utbyte flertalet VA-installationer, ca 2013

(inkI badrumsrenoveringar)
Ventilation

Rensning av fidnlufiskanaler, ca 2013
Elinstallationer

Utbyte flertalet fastighetsinstallationer, ca 2013
(inkl omtradning ca 37 Igh)
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ca 250 kkr

ca 20 kkr

ca 40 kkr
ca 100 kkr

ingér 6.3 nedan
ingér 6.2b nedan

ca 300 kkr

ca 250 kkr

ca 6 500 kkr

ca 100 kkr

ca 1 600 kkr
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Sammanfattning:

Fastigheter med byggnader ursprungligen uppférda 1944. Underhallsatgérder som ut-
forts &r bl a att fasaderna putsats om, huvuddelen av fonstren renoverats och partiellt
VA-stambyte utforts. Underhallsbehov inom de néirmaste ren finns fréimst avseende
aterstéende obytta V A-installationer samt orenoverade badrum, stor andel gamla elin-
stallationer samt dldre vérmeinstallationer, Atgarder upptagna i kostnadssammanstll-
ningen r att betrakta som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhall. Byggnaden r
i normalt till slitet skick for byggnadséret.

Om det efter forvérvet aterstar lagenheter upplétna med hyresritt bor en framtida arlig
underhéllsavsittning for sddana goras med ca 3 000:- / ldgenhet.

Beddmt totalt underhdllsbehov:

Inom 3 ar: ca 9 060 000:-
Mellan 3-10 ar: ca 100 000:-
Totalt: ca 9 160 000:-

<&l
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