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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Brf Spenaten 1 (org: nr 769632-5021) som registrerades 2016-06-23 i Stockholms
kommun har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom
att i féreningens hus upplata bostider for permanent boende samt lokaler &t
medlemmarna fér nyttjande utan tidsbegriansning. Upplatelsen fér aven omfatta
mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvéndas som
komplement till bostedstdgenhet eller lokal. Medlem som innehar bostadsratt
kallas bostadsrattshavare.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har
styrelsen upprittat féljande ekonomiska plan f8r féreningens verksamhet.

Uppgifterna i planen avseende féreningens férviry av fastigheten avser den slutliga
kostnaden och grundar sig pa vid tiden f6r planens upprattande kénda
férhailanden.

Vid framtagandet av den ekonomiska planen har styrelsen noga Sverviagt ett
balanserat forhéllande mellan avgifter och kostnader i syfte att ge féreningen en
lingsiktigt hallbar ekonomi.

Féreningen utgdrs av en fastighet innehéllandes 30 {agenheter samt lager/férrad
och parkering. Teknisk besiktning har utférts av Hillar Truuberg, Projektledarhuset
AB, den 23 juni 2016. Den tekniska besiktningen utgér bilaga till denna ekonomiska
plan.

F&rvary av fast egendom

Féreningen kommer att férvérva fastigheten under andra halvan av 2016 genom en
s& kallad rak affér dar féreningen blir direktidgare av fastigheten.

Forsdkring

Fastigheten kommer fran féreningens tilltréde av fastigheten att vara f6rsakrad till
fullvdrde.

Tidpunkt fér upplatelse med bostadsrait

D4 lagenheterna upplats till hyresgésterna har inflyttning redan skett. Upplatelse av
bostadsratterna beriknas ske nar denna plan registrerats hos Bolagsverket och
féreningen blivit dgare till fastigheten. Detta berdknas att bli under fjarde kvartalet
2016.

Planens offentlighet:
BRL 3 kap.§5

Styrelsen ska halla en registrerad
ekonomisk pian tillgdnglig f6r var och en
som vill ta def av planen.
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Taxeringsvarde

Fastighetens taxeringsvarde dr 21 680 000 kr, varav byggnadsvirde 14 680 000 kr
och mark 7 000 000 kr.

2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastigheten &r bebyggd med ett bostadshus med fem portuppgangat i tre
vaningar med 30 lagenheter. | kéllarplan finns driftsutrymmen, tvittstuga och
férrad.

Tomt och lage

Fastigheten ar beldgen i Enskede strax séder om Stockholm. Omkringliggande
bebyggelse bestar till storsta delen av liknande bostadshus,

Den mesta servicen finns i ndromréddet samt i nérliggande Globenomridet liksom
skolor och idrottsféreningar mm. Kommunikationsldget dr myckst gott med buss
och tunnelbana nigra f& minuters promenad fran fastigheten. Pendlingsavstandet
titl Stockholms centralstation &r ca 15 minuter.

Fakta om fastigheten

Fastighetsbeteckning Stockholm Spenaten 1

Adress Sockenvigen 381-389, 122 63 Enskede
Upplatelseform Tomtratt

Planbestammaelser Stadsplan: 1934-02-09, akt 0180-129%
Tomtareal 1792 kvm

Area: Bostider: 1 290 kvm, lokaler/lager: 164 kvm
Ligenheter 30 st

Byggnadsutformning Lamellhus med kallare och tre viningsplan
Byggnadsar 1939

Typkod 320

Gemensamma utrymmen och anordningar
Vatten/avlopp Kommunalt, stambytt ner till bottenavlopp 1993

Uppvérmning Bergvirme med fjdrrvirme som komplement,
pp g I
vattenradiatorer.

El Gemensam el-central
Ventilation Mekanisk franluft

Sophantering Utvandiga behaéllare
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Hiss
Tvittstuga

Utvdndig mark

Nej
2TM, 1 TS, 1 TT, renoverad 2013/14

Grésmatta och planteringar. Hardgjord yta vid
parkeringen

Korifattad byggnadsbeskrivning

Grundléggning
Stomme och ytterviaggar

Bjalklag

Yitertak
Fasad

Balkonger
Trapphus

Fénster

Dorrar

P&lade grundmurar av betong till fast underiag.

Betong och lattbetong

Konstruktionsbetong, fylining, éverbetong

Betongtakpannor, smarre delar med plat

Putsad betongsocke!, putsad fasad {delvis
tillaggsisolerad)

Finns gj

Betongmosaikgolv, méilade vaggar, mélade tak,
handledare och ricken

2-glas tréfénster (med invandig tilldggsruta mot
gatusidan) med utvindig platbeklidnad

Sikerhetsdérrar till lagenheter. Aluminiumddrrar,
traddtrar och staldérrar till entréer och kéllare.

Kortfaitad ldgenhetsheskrivning

Invdndiga vaggar
Ihvandiga tak
Golv

K&ksinredning

Badrum & we

Ovrigt
OVK
Energideklaration

Radon

Malade/tapetserade.
Malade

Parkett i vardagsrum, mestadels plastmatta i dvriga
rum,

Skapsinredning i varierande aldrar. Grundutférande
inkluderar diskbink, elspis, flakt, kyl/frys.
Egeninstallerade diskmaskiner i vissa ldgenhetet.

Plastmatia pa golv. Kakel pd vigg. badkar, we,
tvattstall, handdukstork

Padgéende. Ska vara godkind vid foreningens tilltride
Utférd
Nej
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3. FASTIGHETENS UNDERHALLSBEHOQV

Byggnadsdel Atgird Ar 1-3 Ar 4-10
Entrétrappor Anpassning till gata 60 000 kr
Tak Malning pléttak 75 000 kr
Avlopp Stamspolning 60 000 kr
Fonster 1 Renovering ca 450 000 kr
Varmedistribution Renovering 100 000 kr
Summa: 195 000 kr 550 000 kr

1} Upptegen renovaringsitgird innefattar ranovering av de befintliga fSnstren. Som ett, frimst estetiskt, alternativ
anger besiktningsmannen utbyts av fénster mot gatusida vilket enligt besikiningsmannans uppekattning kostar
ytterligare ca 400 000 kr om fSreningen vill vilja den [Ssningen.

Ovanstdende belopp anges inklusive moms (25 %) och entreprenadkostnader

Ovriga upplysningar om underhalisbehovet

For att ticka fastighetens underhéllsbehov satter foreningen av 750 000 kr titt fond
for yttre underhafl.

Féreningen gér dven lépande avsattningar for framtida underhéll om ca 110 000 kr
per &r samt amorterar (sparar) ca 100 000 kr per ar. Sammantaget under
prognostiden uppgar avséttningar och amorteringar till ca 2,5 mkr.

Pa langre sikt ska féreningens styrelse upprétta en underhallsplan fr att sakerstilla
skétseln av féreningens hus.
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4. FORVARVSKOSTNAD & FINANSIERINGSPLAN

Foérvarvet ar baserat pd att 82.0% av ligenhetsytan férvérvas med bostadsrétt. Om
det pé tilltradesdagen finns ytterligare ldgenheter som inte upplats med
bostadsritt finansieras dessa utestdende insatser genom upptagande av 13n
och/eller genom att en revers upprattas med séljaren av fastigheten.

Nedan angiven totalsumma avser den slutliga kostnaden fér féreningen.

Forvarvskostnad

Kopeskilling fastighet
Lagfart

Pantbrev "

Yttre reparationsfond
Kassa/dispositionsfond
Initialkostnader 2

62,500,000 kr
250,000 kr
30,000 kr
750,000 kr
50,000 kr
712,500 kr

Slutlig kostnad:

64,992,500 kr

" Ifastighsten finns uttaget pantbrev om fn 18,750,000 kr

2 Initialkostnader innefattar bland annat teknisk besiktning, intygsgivning, konsuitarvode och Gvriga

omkostnadar i samband med ombildningen till bostadsrétter.

Finansieringsplan

Belopp Riénta Kostnad Amortering
Banklan 1 (3-mén) 3,290,925 kr  1.50% 42,364 kr 49,364 kr
Banklédn 2 (2 ar) 3290925 kr  1.75% 57,591 kr 49,364 kr
Banklan 3 {4 ar) 3,390,650 kr  2.00% 67,813 kr 50,860 kr
Banklan utestdende insatser 2,895,070 kr 2.00% 197,201 kr -
Summa banklan 19,867,570 kr 372,669 ke 149,588 kr

Medlemsinsatser

45,124,930 kr

Summa finansiering

64,992,500 kr

OQvriga upplysningar férvarvskosinad och finansieringsplan

Bindningstiden fér foreningens ldn kommer att mixas maximalt till den angivna
genomsnittsréntan. Vid nuvarande ranteldge motsvarar det en genomsnittlig
bindningstid for féreningens 1an om ca 4 4r. Sikerhet fér [Anen utgdrs av pantbrev
med bista ratt. Rantekostnad fér [dn under tre ar enligt nuvarande rénteantagande:
1,118,008 kr. Léptidfast stibor rénta max 2 &r, fast rénta | max 10 &r. Kredittiden ar

lika med I&ptiden.
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5. FORENINGENS KALKYL MED PROGNOS

Ar 1 2 3 4 6 3 11
ARLIGA KOSTNADER 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2026
Féreningslan @972 500 9822913 Q673325 9523738 9374150 9 224 b83 2074975
Lén utestdende insateer @ 895 070 2895070 9 895070 % 895070 9 895070 9 895 070 ? 895070
Totalt ldnebelopp 19 867 570 19717982 19568395 19418807 19269220 19119632 18970045
Kapitalkostnader
Rantekost. féreningslén 174768 172 147 169 525 166 903 164 282 161 660 159 039
Rantekost utestiende insatser 197 901 197 901 197 901 197 901 197 901 197 901 197 901
Amortering 149 588 749 588 149 508 149 588 149 508 149 588 149 588
Avskrivning 350 000 350 000 350 000 350 000 350 000 350 000 35Q 400
Summa kap-kost, 872 257 849 435 B467 014 864 392 B61 771 859 149 856 528
Driftskostnader
Administration 40 000 &1 200 62 424 63 672 &4 946 86 245 67 570
Féirsé'kring 35000 35700 36414 37142 37 885 38 643 32418
Vérme* 40 000 40 800 41 616 42 448 43 297 44163 45044
Fastighets-ai* 110 000 112200 114 444 116733 119 068 121 449 123 878
V/aY 40 000 40 800 41 616 42 448 43 297 44163 45046
Skétsel & underhall 75000 76 500 78030 79 591 a1 182 82 806 a4 462
Reparatianer 50 000 51000 52020 53 060 54122 55204 56 308
Renhéllning* 20 000 20 400 20 808 21224 21 64% 22082 22523
Stadning 40 000 61 200 62 424 63472 &4 946 &6 245 &7 570
('.')vrigl: 25 000 25 500 26010 24 530 27 0M1 27 602 28 154
Summa driftskost. 515 000 525 300 535 806 546 522 557 453 568 602 577 974
Ovriga kostnader
Tomtrattsavgald 73 600 73 600 73400 73 600 110 400 128 064 147 274
Fastighetsavgift/-skatt 42 840 43697 44 571 45 462 A6 371 47 299 48 245
Avsiitining yttre underhall 110 040 112241 114 486 116775 119 111 121 493 123923
Summa ovr. kost. 226 480 229 538 232 656 235837 275 882 296 856 319 441
Aterféring ¢
Iikviditetspé\rarkande post -350 000 -350 000 -350 000 -350 000 -350 000 -350 000 =350 000
TOT. KOSTNADER 1263737 1274473 1205476 1296752 1345106 1374607 1 405943
ARLIGA INTAKTER
Hyrestigenheter 349 422 356 410 3463 538 370 809 378 226 385790 393 504
Lokaler o] 0 0 Q 0 0 0
Forrad 135769 138 185 141 254 144 079 146 961 149 900 152 898
Parkering 32 600 40 392 41 200 42024 42 844 43722 44 594
Dolsumma intikter 524 791 535 287 545 993 556 913 568 051 579 412 591 000
_&lfttoavgifter bostadsrétter 738 9446 739 184 739 484 739 837 777 055 795195 814 943
TOT. NETTOINTAKTER 1263737 1274473 1285476 1296752 1345106 13744607 1405943
Nettodrsavgift kr/kvm/ar 698 699 699 699 734 752 770

Taxebundna kostnader (*) baserar sig p3 siljarens historiska uppgifter, &vriga kostnader baserar sig pa
kostnadsbilden far jimférbara fastigheter.

Ovriga upplysningar om ekonomiska prognosen

Antagen viktad genomsnittsrénta 1.75% enligt bankoffert. Inflationsantagande: 2%.
Antagen hyresutveckling: 2%. Fastigheten f8rvirvas under l6pande kalenderér.
prognos/kinslighetsanalys har alla féréndringar baserats pa basis av 1/1-31/12.

Observera att ovanstdende ir en prognos som giller under angivna férhallanden.
Férandring av arsavgiften kan komma att ske vid behov.
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Amorteringar och extra avséattningar

Féreningen amorterar ldpande pa sina lan. Skulle rantenivierna dndras i framtiden
kan amorteringarna komma att 8ka eller minska. Extra amorteringar gors i
samband med upplétslse av ytterligare bostadsratter.

Eventuell 6kad beldning

Utifall det skulle kravas ytterligare beldning for att tacka fastighetens
underhallsbehov under prognostiden (10 &r) innebér en tkad belaning med
500 000 kr att m&nadsavgiften behéver héjas med ca 55 kr/man for
genomsnittslagenheten pé 43 kvm.

Tomtrattsavgald

Fastigheten ar upplédten med tomtratt med tiodriga avgéldsperioder.
Nistkommande avgaldspetiod pabodtjas 2020-01-01. Stockholms
exploateringskontor har aviserat en h&jning av avgilderna under kommande
period men kan vid tidpunkten f6r den ekonomiska planens uppréttande inte ge
négra besked om vilken ny avgift som kommer att géila. Héjningar inférs stegvis
dar det utgar en rabatt om 50% p3 hajningen 4r ett och 25% &r tva fér att sedan
gilla fullt ut frén &r tre. En fordubbling av avgalden (vilket far ses som ett
aggressivt antagande) skulle innebira att avgiften fér en genomsnittsidgenhet om
43 kvm kan behdva justeras med ca 250 kr/mén frdn ar 2022. Se dven prognosen.

Avskrivningar

Féreningen skall enligt bokfdringslagen gdra avskrivningar pd byggnad vilket
paverkar féreningens bokfdringsmassiga resultat men inte likviditeten.

Féreningens beddms gdra en &rlig redovisningsmaéssig avskrivning om 1%, sk
|dpande avskrivning, pé fastighetens bokférda virde. Storleken pé avskrivningen
kan dock komma att #ndras beroende pé bland annat éndrade regler i framtiden.
Exempel pa hur avskrivningen kan se ut visas nedan. Avskrivningar kommer att
hanteras enfigt Bokfaringsnamndens rekommendation bendmnd K2. Féreningen
beddms géra ett negativt redovisningsmassigt resultat, men ha en balanserad
likviditet.

Bokfért virde fastighet, ca Avskrivning 1%, ca Redovisningsm3ssig kostnad kr/kvm/ar

35000 000 ke 350 000 kr 287 ks

Avskrivaingar Ari Ar2 Ar3 Ard Ars Ars Ac 11
Ack. rodovisningsmiesigt

underskott -350000  -700000 -1050000 -1400000 -1780000 -2100000 -3850000
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6. EKONOMISK KANSLIGHETSANALYS |

| nedanstadende kalkyl visas vilken inverkan éndrad inflationstakt och dndrade
réntenivaer kan fa fér féreningens medlemmars &rsavgifter. Ingen hénsyn ar tagen
till att féreningens 1&n kan vara uppdelat i flera delar med olika rintebindningstider

och att rintepaverkan i verkligheten ddrmed blir mindre.

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2026
Beriknad niva pé
nettoavgilt 738 946 739 186 739 484 739839 777 055 795 195 814 943
MNédvidndig avgiftsniva vid rinta
4-1% Q37 622 936 366 935 168 934 028 969747 986391 1004643
+2% 1136297 1133546 1130851 1128216 1162439 1177588 1194344
-1% 540270 542 06 543 80D 545 651 584 363 603 999 625 242
N&dvindig avgiftsnivd vid inflation
1% 745625 745998 746 432 746 927 784 284 802 569 822 464
2% 752 303 752811 753 381 754015 791514 809 943 829 986
-1% 732267 732 374 732 535 732752 769 826 787 821 807 421

7. EKONOMISK KANSLIGHETSANALYS II

Denna analys avser visa hur féreningens skulder respektive kostnader fGréandras vid
olika anslutningsgrad pé tilltradesdagen. Denna ekonomiska plan utgér fran 82%
anslutningsgrad. Lagre anslutningsgrad an 70% férevisas o] eftersom foreningen da
inte kommer att tilltrada fastigheten. Kalkylen tar ingen hinsyn tll férandringar i
drift/underhiliskostnad beroende av andelen hyresgaster.

Féreningena:

Intékter &r 1 Férindring
Anslutningsgrad Skuldar ir 1 Skuldaiittning Kostnador dr t  utdver droavgift nettoavgift
100,0% 9972 500 kr 16% 1065 836 kr 175 369 kr + 10 320 kr
90,0% 15 605 000 kr 24% 1175876 kr 369 660 kr + 4644 ke
820% 19867 570 kr 0% 1263737 kr 524791 kr +/-0 kr
700% 26 478 500 kr . 40% 1 395 956 kr 758 241 kr -7 224 kr
8. NYCKELTALSBERAKNINGAR
Per kvm
Genomsnitislagenhet 43 kvm Totalt total yta
Féreningens grundbeléning @,972,500 kr 6,859
Féreningens belaning utestdende insatser 2,895,070 kr 6,805
Uppskattat marknadsvirda kvarstiende hyrasritter 14,616,000 10,052
F&reningens Driftskostnad ar 1 515,000 kr 399 kr
Tot. utgifter (avgift) ati férdela pd mediemmar ar 1 738,246 kr 698 kr
Insats/upplatelseavgift ar 1 45,124,930 kr 42,651 ke

10
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9. LAGENHETSFORTECKNING

Nar ligenheten kdps med bostadsritt far lagenheten ett andelstal. Andelstalen
kommer att férandras i takt med anslutningsgraden intill dess att alla lagenheter &r
upplatna med bostadsratt (100 %). Insatser och &rsavgifter faststélls av styrelsen.
Arsavgiften ska ticka foreningens utgifter, amorteringar samt avsattningar till
fonder. Alla boende ska, utéver avgiften, batala hushalisel samt ha en
hemférsakring med bostadsrattstillagg.

iD 82% 100 % BR 201é HR 2016
Lgh Typ Yta Insats Andelstal Andslstal man.avgift mén.hyra
1 2 rok 51,0m? 2050000 kr 4.821% 3,953% 2968 kr 6188 kr
2 2 rok 41,0 m2 1780000 kr 3,876% 3,178% 2386kr 5195 kr
3 2 rok 51,0 m? 2050000 kr 4,821% 3,953% 2968 kr 6166 kr
4 2 rok 41,0 m? 1780 Q00 kr 3876% 3,178% 2 3B6 kr 5195 ke
5 2 rok 51,0 m? 2050000 kr 4,821% 3953% 2968 kr 6188 kr
6 2 ek 41,0 m2 1780000 kr 3,876% 3.178% 2 386 kr 5296 kr
7 2 rok 41,0m? 1780000 kr 3,876% 3,178% 2386 kr 5195 kr
8 2 rok 41,0 m2 1780000 kr 3,876% 3,178% 2386 kr 5195 kr
9 2 rok 41,0 m2 1 780 Q00 kr 3,876% 3,178% 2 386 kr 5195 kr
10 2 rok 41,0 m? 1 780 Q00 kr 3,876% 3,178% 2386 kr 5195 kr
1" 2 rok 41,0m? 1780000 kr 3,876% 3,178% 2386kr 5195 kr
12 2 rek 41,0 m? 1 780000 kr 3,876% 3.178% 2386 kr 5195 kr
13 2 rek 41,0 m2 1780000 kr 3,876% 3,178% 2 386 kr 5195 ke
14 2 rok 41,0 m? 1 780000 kr 3876% 3,178% 2386 kr 5195 kr
15 2 rok 41,0 m? 1780000 kr 3,878% 3,178% 2386kr 5195 kr
16 2 rok 41,0 nv? 1780 000 kr 3,876% 3,178% 23B6kr 5195 kr
17 2 rok 41,0 m? 1780000 kr 3,876% 3,178% 2386kr 5195 kr
18 2 rok 41,0 m? 1780000 kr 3,876% 3,178% 2386 kr 5195 ke
19 2 rok 41,0m? 1780000 ke 3876% 3,1768% 2 386 kr 5195 kr
20 2 rok 41,0 m? 1780000 ke 3,876% 3,178% 2 388 kr 5195 kr
21 2 rok 41,0 m? 1780000 kr 3,876% 3,178% 2 386 kr 5195 kr
22 2 rok 41,0 m? 1780 000 kr 3,876% 3,178% 2 386 kr 5195 kr
23 2 rok 41,0 m? 1780 000 ke 3,876% 3178% 2386 kr 5195 kr
24 2 rok 41,0 m? 1780 000 kr 3,876% 3,178% 2 386 kr 5195 kr
25 2rok 41,0 m? 1780000 kr 3,876% 3,178% 2 386 kr 5195 kr
26 2 rok 51,0 m? 2 080 Q00 kr 4.821% 3,953% 2 96B kr 6188 kr
27 2 rok 41,0 m? 1760 000 kr 3,876% 3,178% 2386 kr 5195 kr
28 2 rok 51,0 m2 2 050 000 kr 4,821% 3953% 2968 kr 5 188 kr
29 2 rok 41,0 m? 1780000 ke 3,876% 3,178% 2 386 kr 5195 kr
30 2 rok 51,0 m? 2 050 000 ke 4.821% 3,953% 2968 kr 6188 kr
Summa 12900m? 51 190 000 kr 121,951% 100,000% 75 082 kr 161910 kr

Lokater och parkeringsplatser

Uppskattat

Lokalslag Hyresgést Yta/antal Arshyra hyresvirde
Mobilmast HI3G Access 1st 45 Q076 kr B
Lager/Lokal Hellmans méleri & Bygg 52 m? 52 000 kr -
Lager/Lokal  C. Holmgrens milen & fastighatsservice 50 m? 34897 k¢ -
Lager/Lokal Vakant 27 m? 21 600 kr
Lager/Lokal Vakant 20 m? 16 000 kr
Lager/Lokal Vakant 15 m? 12 000 kr
Parkering - 10 st 39 600 kr -
Summa - 184 m?2 171573 kr 49 600 kr
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Ekonomisk plan fr ¢eFrening»

10.

SARSIILDA FORMALLANDIEN

Medlem som innehar bostadsréatt ska erligga drsavgift med belopp som anges
i planen eller enligt styrelsens beslut. Arsavgiften avvigs sé att den i
forhallande till ligenhetens andelstal kommer att béra sin del av féreningens
kostnader samt eventuell amortering och avséttning till fonder.

De i denna ekonomiska plan ldmnade uppgifterna angéende fastighsetens
beriknade kostnader och intdkter m.m. hanfér sig till vid tidpunkten for
planens kinda férutsattningar. | det fall driftskostnaderna och/sller
fastighetsskatten samt kapitalkostnaderna skulie bli hégre 3n berdknat kan
féreningen komma att hdja drsavaifterna i framtiden.

Utéver drsavgift ska medlemmarna betala hushéllisel och i fdrekommande fall
parkeringsavgift samt kostnad fér bredband.

Bostadsrittshavaren ska ha giltig hemférsdkring med tillagg fér
bostadsrattslagenhet,

| Bvrigt hinvisas till féreningens stadgar

———

Stockholm den; Z-.'J‘ / Cl - 2014

Brf Spenaten 1

Mathias Damm Ida Hallgren

12
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Intyg

Undertecknade, som for indamél som avses 1 3 kap 2 § bostadsriittslagen granskat den
ekonomiska planen for Bostadsrittsforeningen Spenaten 1, org. nr 769632-5021, far hirmed

ge foljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar, som dr av betydelse for bedémande av f8reningens
verksamhet, FSrutsittningarna enligt 1 kap § 5 bostadsriittslagen 8r uppfylida.

De uppgifter som kmnats i planen dr riktiga och stimmer dverens med tillgingliga
handlingar. I planen gjorda berdkningar ér vederh#ftiga. Flerdrsprognosen géller endast vid de
angivna forutséttningarna.

Pa grund av den fSretagna granskningen kan vi som ett allméint omddme uttala att planen
enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder samt aft déri gjorda antaganden framstér
héllbara.

Stockholm 20116-09-30

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

Ole Lien Alf Larssgn

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

Forteckning dver handlingar som granskats:

Ekonomisk plan, dat 2016-09-27

Stadgar och registreringsbevis

Utdrag ur lantmiiteriets fastighetsdataregister

Kdpekontrakt i koncept

Bekriiftelse pris 2016-08-10

Bankoffert, SEB 2016-08-26

Teknisk besiktning Projektledarhuset 2016-06-23

Lokalhyreskontrakt

Forséljningspromemoria innehdllande bl.a. historiska driftskostnader hyrsgéstlista och
ritningar
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Stockholm Spemnaten 1

Teknisk statusbesikining som utgor
bilaga till bostadsrattsforeningens
ekonomiska plan

D e S

2016-06-23

LryMprojekilling inmbesgispenaten | ekplanhes doe




Stockhelm Spenaten 1 - Besiktningsutldtande

1. Uppdrag

Att utfdra teknisk statusbesikining av fastighetens kondition, beddma byggnads-
och installationsdelars dterstdende livslingd samt uppskatta kostnader fir atghrd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna Sver tiden.

2. Uppdragsgivare

Brf Spenaten 1 genom Ombildningskonsulien KB

3. Besiktningen

Besiktningen utfrdes 16 juni 2016 och bestod i en okuldr §versyn av nedan be-
skrivna byggnads- och installationsdelar. Vid besiktningen utfdrdes inga métning-
ar med instrument eller genomftrdes nigon frstérande proviagning. Kdnnedom
om fastigheten har ocksd erhillits genom information frdn boende, frdn Restate
samt genom ritningsstudier.

Platsbestk utfordes i 4 ldgenheter samt i fastighetens gemensamma utrymmen och
driftsutrymmen. Vid besiktningstillfillet var det regnigt och ca + 13 grader C.

Vid besiktningen niirvarade:

- Ida Hallgren, boende

- Filip Sigholm, hoende

~  Linnea Bjartun, Restate

- Johan Spéngberg, Restate

- Hannes Pergson, Ombildningskonsulten

- Hillar Truuberg, Projekiledarhuset AB, besilkiningsman

Besikiningen dr inte av sddan omfaitning att den kan ldggas till grund for talan

enligt jordabalken.
_:>d("‘@"

Loy Apvolekihillar tnylersy 1 ekplanbes.doe 2
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Ziy\projokiMilline

Objektet

Fastighetsbeteckning;

Adress:

Kommmun:

Nuvarande tomtriitishavare:

Agandeform:
Markareal:
Vatten / aviopp:

Byggnad:

Byggnadsér:
Ombyggnadsér;

Areor!

Ligenheter:
Lokaler:
Parkering:

Standard:

Killare / suterréing:

Ovr vaningsplan:
Vind:
Undergrund:
Crundliggning;

Stomme:

P 1 ckplonbes, do¢

BIP v

Stockholm Spenaten 1

Sockenviigen 381-389

Stockholm

T orbjém Johansson och Bengt Bruzell
Tomiritt

1792 m?

Anslutet till koomunens ntt

Lamellhus med kiillare och 3 vaningar med i
huvudsak bostiider, typlcod 320.

1939

1993

Bostider 1290 m*
Lokaler 129 m*
Totalt 1419 m?

30 st; 1,5-2,5 rok,

2 hyreskontrakt

10 utvindiga platser

Modern

Férréd, driftsutrymmen, tvitistuga, lokaler

Bostéder

Pélade grundmurar av betong till fast underlag.

e

Betong,
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Yttervéggat:
Bjdiklag:
Yittertak:

Fasad:

Fénster:

Trapphus:

Entréportar:

Ovriga dStrar:

Inv. viiggar:
Inv, tak:

Golv:

Koksinredning;:

Badrum:

Tvittsiuga:

Vinmeprodulktion:

Z.yprojektthitlar frsubesghepeonten | ekplanbes doc

Sannolikt littbetong som b#rande stomine.
Konstruktionsbetong, fyllning, Sverbetong
Betongtakpannor, Smérre delar belagda med plat.

Putsad betongsockel, puts i vAningsplanen (delvis
tillaggsisolerad).

2-glas trifénster med kopplade bagar med utviin-
dig platbeklddnad. Pa gatusidan finns dessutom
inviindig tilliggsruta for béttre Ljudisolering.

Betongmosaikgolv, mélade viggar och malade
tak. Récke och handledare.

Aluminiumpartier med glas. Kodlas.

Kiallardorrar av stél eller tril
Lgh-dérrar av sikerhetslyp.

Md&lade / tapetserade
Malade.

Parkett i vardagstum

Plastmatta i de flesta &vriga rum

Plastmatta i de flesta kik

Ytbehandlad betong i kéillare

Avvikelser kan férekonima mellan lgenheterna,

Diskbtink, elspis, spisképa, kyl- och frys, skéapsin-
redning ftdn ombyggnadsdret. Vitvaror av bland-
ad alder.

Plastmatta pd golv (klinker i ngon), kaklade
viiggar, mélade tak, badkar eller duschplats, we-
stol, tviitistsll, VV C-handdukstorlk. Sanitetsar-
tiklar {vdn stambytesaret. Elgolvviiime i nigon.

Z2TM, 1°TT, 1 TS, 1 mangel. Maskinpark utbytt
2013 / -14. Klinker pé golv, milade viggar och
miéilat tak

Bergvirme som huvudvirmeldilla. Fjérrvarme for
komplement for toppbelastningar, Virmepump

frén 2012.

4
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Virmedistribution:

Vatten och aviopp:

Ventilation:

Elinstatlationer:

Hiss:
Sophantering:

Tomt / marlc

Allmiint:

OVEK-status:

Energideklaration;

Zyprajekediiliar tranbengspeoaten § ekplanbes.doc

Virmestammar och vattenradiatorer i huvudsak:
fifin byggnadsaret, Radiatorventiler av blandad
lder. Stamregletingsventiler utbytta,

Avlopp av gjutjdrn, ma-rér och plast, Vattenin-
stallationer av koppar. Alla installationer utom
vissa bottenavlopp utbytta, ca 1993.

Mekanisk franluft med {lktenheter pd tak / vind i
anslutning till respektive trapphus. Végeventiler i
anslutuing till fonster for tilluft. En spiskdpa som
mdjliggtr forcering av frdnluften finns i vatje
kélk.

Scrvis, serviscentral och fastighetscentral mm ut-
bytta 1993. Huvudledningar till samt installation-
er inne i l4genheter likaledes utbytta, 1-fas el i
léigenheterna.

Finns ¢j.
Utviindiga behallare,

I huvudsak gréismatta, Det finns ocksa plantering-
ar bide pi gatusida och pé glrdssidan. Hardgjorda
yior med belagda med grus pa parkeringar.

Markséittningar, framforallt pa gatusidan, men
#ven i viss man pa gardssidan.

Omdriineringar har utférts, men tidpunkt avseen-
de detta 4r okint.

Byggnad ursprungligen uppird 1939, En omfatt-
ande renovering uttordes 1993 vad avser utbyte
VA-stawmar, renovering badrum, yiskike, inved-
ning och utrusining i 14genheterna, utbyte ytter-
tak, fasaden, fénstren samt elinstallationerna. Ut-
rustning i virmeundercentral #r utbyit likvil som
maskinpark 1 tvittstugan.

OVK blev underkind ¢ nagra system vid senas-
te besikining, Ny besiktning kommer att utféras

och nuvarande 4gare har gjort en utféstelse ait alla
anmdtkningar ska atgirdas.

Utfdrd.

Lﬁ( 7
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Radou:

Asbest:

Ziyprojeidbar tusbergispenalen © ekplanbes.doe

Utfall av eventuclla radonmiétningar har inte re-
dovisats. Det finns sannolikt inga radonavgivande
material 1 byggnaden.

Asbest finns i vissa véirmerdrisoleringar i kéillar-
planet, men knappast néigon annanstans.



5.1b

5.1c¢c

5.1d

Z:y\projolaVhilar srmbora\spevaten § ckpanbez.doc

Utlatande

Bygenad

Marlk / Grundliggning
Grundlagt med kéllare med pélade grundmurar av betong direkt mot fast underlag,

Kéllavyiterviggar av betong. Ingen fuktintringning i tillgiingliga delar av killar-
ytterviggar eller ndgra antydningar till siittningar under kéllargolvet noterades.

Utvandig mark har sitteingar, frimost pa gatusidan, Markanpassningar samt erfor-
derliga renoveringar av de flesta entrétrappor pd gatusidan behdver utfras inom

néra framtid.

Killactrappor av betong i normalt skick. Inget néiva forestdende atgirdsbehov.
Smidesréicken till dessa i normalt skick.

Utvindig mark i Svrigt i normalt skick utan annat atgiirdsbhehov #n normalt perio-
diskt finplaneringsunderhill.

Stomme

Kiillarviiggar av betong, birande viiggar i Gvrigt av betong, birande bjilklag av
konstruktionsbetong och éverbetong med mellanliggande fyllning. Sprickbildning
i normal och mycket begrinsad omfattning noterades i trapphus, killare, ligen-
hetsviggar och bjélklag.

Icke bivande mellanviiggar av murad littbetong eller platreglar och gips. Normal
och begrinsad sprickbildning,

Inget Atgardsbehov.

Fasad
Putsad betongsockel i normalt skick. Inget atgirdsbehov,

Putsad {asad, partiellt tilldggsisolerad och senast atgéirdad ca 1993, i normalt
skick, Minst 10 4r till kommande tgéirdsbehov.

Yak / takavvatining

Yttertak belagt med betongtakpannor samt smérre delar med beklidda med plat.
Yitertaket &r entigt uppgift omlagt 1993 och i gott skick. Platdetaljer pé taket i be-
hov av oramalnivg inom néra framtid.

Takstegar, takstikerhet, takavvattning mm likaledes uthytt och i gott skick, Inget
atgirdsbehov.

Taktillgdnglighet frén trapphusen uppfyller inte arbetsimiljSkraven, Fasta stegar
behdver monteras i anslutning till ininst en av takluckorna. /_
(_“,‘:.1?1}[" '/j"
(]




5.1e

5.1f

5.1g

Fiinster
2-glas trifénster pa kopplade bigar med utviindig plitbeklidnad. Pa gatusidan dr

fonstren kompletterade med inviindig tilléggsrota.

Ytterbdgarna pa gatusidan dr speciellt vad avser fonstrens bAgbotten patagligt
slitna under beklfidnaden medan féustren pé gérdssidan 1 huvudsale dr 1 normalt
skick.

Inget akut atgirdsbehov, men om bedémningsvis 7-8 dr rekommenderas fonstren
pA gatusidan bytas ut, Denua dtgdrd kostar drygt dubbelt s& mycket som en reno-
vering, men den energibesparing som kan inrdknas roedfor att denna investering,
dtminstone vid nuvarande réintelége ger en tydlig positiv nuvirdeskalkyl.

Gemensanima utrymmen

Trapphus:
Betongmosaikgolv, mélade viiggar och mélade tak i tillfredsstédllande skick. Tnget

atgirdsbehov. Handledare / riicken i likaledes gott skick.

Entrépartier:
Alunininmpartier i normalt skick. Inget dtgérdsbehov.

Kéllardémar:
Dérrar i genomgaende gott skick. Inget &tg#rdsbehov.

Tvéttstuga ete:
Maskinpark fifn 2013 / -14 i goit skick. Notrmal teknisk Hvsléngd for fastighets-

maskiner 4 ca 15 &r.

Installationsutrymmen;
Byggmissigt i gott skick. Inget atgérdsbehov,

Kéllare i Gvrigt:
Normalt skick. Inget &tghrdsbehov.

Féiréd ete:
Traviggsforrad i till fredsstillande skick. Inget &ighrdsbehov.

Ligenheter
4 liigenhcter besoktes {6r att géra en allmiin beddmuing, Ligenheterna har genom-
gdende renoverats 1993 och har en likartad standard.

Badruminens yt- och t4iskikt #r fran 1993, dvs ca 23 ar gamia. Normat teknisk
livsléngd for t4lskikten i badrmm med aktuellt utforande ligger mellan 25 och 30
ar. renovering rekommenderas dérfér inom ca 5 ar.

Enligt foreningens stadgar aligger underhdllsansvaret f6r badrunmmens yt- och 14t~
skikt respektive bostadssiitshavare, Kostnad [6r y(- och téiskiktsrenovering av ett

e

Zyywojek ithillar trufsergy 1 ekplanbiea.doe



5.1i

52

5.2a

520

badrum beriknas till ca 120 000:- / enhet (inkl moms, men exkivsive eventuellt
ROT-avdrag). I det beloppet ingér nya tiitskikt, nytt ytskikt (klinker, kakel), mal-
ning av snickerier och tak, nytt sanitetsporslin och nya sanitetsarmaturer, utbyte
virmekilla, utbyte elinstallationer (vid betov) samt utbyte golvbrunn, aviopp i
golv samt vattenledningar fram till stdende stam.

Idag uppvirms badrummen i huvudsak enbart med en vve-ansluten handdukstork,
Eftersom badrummen har fSnster v tillférd effekt otillréicklig for att erforderligt
viirma upp badrummen vintertid. Nagon kompletierande viirmekéila rekommende-
ras ddifor installeras vid badrumsrenoveringarna. Det enklaste & att installera el-
golvviirme, Kostnad for detta fiuns inriknat i ovanstiende beréiknat badrumsreno-
veringsbelopp.

Elinstallationer inom ltigenheterna i gott skick. Installationerna ér av 1-fas typ.
Ligenhetsdorrar av siketrhetstyp. Gott skick. Inget atgdrdsbehov,

Efter ett forviry dligger inve underhdllsansvar pa bostadsréttshavarna. For efter
ombildning eventuella kvarvarande hyresliigenheter, rekommmenderas en arlig
avsittning f8r inve underhal! om ca 2 000:- per ligenhet.

Lokaler

I byggnaden finns ett par mindre killarlokaler. Lokalerna var inte tillgingliga vid
besiktningstidpunkten. Enligt hyreskontraktet har lokalerna eget inve underhalls-
ansvar.

VVS-installationer

Viirmeproduktion

Anglutet 1ill bergvirme. Vid behov av toppefleki tillgodoses detta med fjarrvirme.
Bergvirmen #t installerad 2012, Utrustningen 1 fj#rrvirmecentralen beddms vara i
gott skick. Lang dterstdende teknisk livslangd.

Virmedistribution
Virmestammar och radiatorer i stor utstriickning frén byggnadséret,

Stamreglerings- och radiatorventilerna beddms genomgéende vara utbytta ca
1993, Radiatorventilerna har ungeftr 5-6 &r till rekommenderat utbyte,

Avlopp / vatten / sanitet

Avlopp:

Genomgdiende utbytia (bortsett vissa bottenaviepp) 1993 och i gott skick. Stam-
spolning, som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhéll, rekommenderas om
nagot dr och dérefter med ca 10 &rs intervall.

Zoyprol
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Vatten:
Tappkaltvatten- och tappvarmvatteninstallationer likaledes utbytta och i gott
skick, Inget &tgéivdsbehov.

5.2d Ventilation
Franluft:

Mekanisk frinluft med totalt 5 fliiktar pé vind / tak. Kanaler pd vinden anslutna till

badrum och kik i respektive lagenhet.
Tilluft: Viggventiler i anslutning till fonster.

OVK #r for nérvarande inte godkénd. Nuvarande fastighetséigare har gjort en ut-
fistelse att ordna godkiind OVK infor ett forviirv,

3.3 El-installationer

Alla elinstallationer i byggnaden #ir utbytta och i gott skick. Inget atghrdsbehov.

-y Aprojektllr siuuberyisy 1 ekplanbesdoc 10
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6.1

G.1a

6.1d

6.le

6.2

4.2b

0.2

Kostnader for att dtgiirda brisier (kostnadslige maj 2016)

( angivna kostnader avser entreprenad, projektering, projelktledning, finansiella

kostnader samt mervirdesskatt )

Byggnad

Mark / Grundliggning
Anpassning entrétrappor mm, ca 2016

Tak / takavvattning

Malning platdelar pa taket, ca 2017

Anordnande acceptabel taktillgénglighet, snarast
Miélning platskérmtalk dver entréer, ca 2017

Fonster

Utbyte fonster entrésida, ca 2023

(70 fonster, de fleste med dubbla bagar)

Uthyte titningslister mm Svriga, ca 2020

Liigenheter
Badrumsrenoveringar, ca 2021
{bekostas av respektive bostadsritishavarc)

VVS-installationer

Viirmedistribution
Utbyte radiatorventiler, ca 2021

Avlopp / vaiten / sanitet
Stamspolning, ca 2017

Zoydprojelit\iilae Lt

SV

beddmt 60 Ikr

ca 60 ldcr
ca 15 kkr
ingér mélning plat ovan

ca 850 kkr
ca 50 kkr

ca 100 kkr

11
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Sammanfatining:

Fastighet med byggnad urgprungligen uppford 1939 och férhallandevis omfattande om-
bygad 1993 i normalt till gott skick.

Atgtirder upptagna i sammanstillningen ovan #r att betrakta som ett led i normalt
periodiskt fastighetsunderhall.

Bedomt totalt underhéalisbehov:

Inom 3 Ar: ca 195 000:-
Mellan 3-10 &r; ca 1 000 000:-
Totalt (aviundat): ca 1 200 000:-

Kostnader f8r renovering av badrum 4r inte upptagna ovan da underh&llsansvaret enligt
foreningens stadgar &ligger respektive bostadsritishavare,

Istillel for att byta funstren pad gatusidan kan renovering av bagar och karmar under be-

klidnaden vara et alternativ. Kostnad f6r detta ligger ndgot under hlften av utbytes-
kostnaden, men i gengild erhélls inte ndgon cnergibesparing med den atgéirden.

% U-::_
_{_”'-’.“Q(‘Z
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