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Brf Duvgrénd 5

A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Duvgridnd 5 som anskt om registrering och registrerats hos
Bolagsverket 2017-02-16 och har till indamaél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus uppléta bostédder och lokaler 4t medlemmarna till nyttjande utan
begrénsning till tiden. Medlems ritt i foreningen pa grund av en sédan upplételse kallas
bostadsritt. Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsrittshavare.
Bostadsrittsforeningens organisationsnummer &r 769633-9618.

Foreningen har erbjudits att genom ett bolagsforvérv fastigheten Kolonisten 5 (nedan kallad
Fastigheten) i Sundbybergs kommun, enligt verlatelseavtal for ett Gverenskommet
fastighetsviarde om 53 000 000 kronor. Dérefter séljs fastigheten vidare fran bolagen till
foreningen for skattemissigt virde. Overlatelsen sker med stod av 23 kap inkomstskattelagen
(underprisdverléatelse) och villkoren bedoms vara uppfyllda for att undvika uttagsbeskattning.
Efter 6verlatelsen av fastigheten till bostadsrittsféreningen likvideras bolagen.

Forsdljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsrittsforening ("Bolagsombildning™) har
provats av Regeringsritten 2006-05-03. For det fall bostadsréttsforeningen i framtiden
avyttrar fastigheten kommer det vertagna skattemaissiga vérdet ligga till grund for beréikning
av skattepliktig vinst.

Det aktuella fastighetsvérdet har 6verenskommits mellan k&pare och siljare. Det kan
konstateras att fastighetsvirdet dverstiger aktuellt taxeringsvérde men det noteras att det
Overenskomna fastighetsviérdet ligger i niva med aktuellt marknadsvirde for motsvarande
bostadsfastigheter i Sundbyberg. Det noteras dven att aktuella insatser for respektive
bostadsrittsldgenhet motsvarar ca 65 % av marknadsvérdet for bostadsréttsldgenheter med
motsvarande l4ge i Sundbyberg.

Som underlag for denna plan har anvénts befintliga handlingar fran bostadsrittsfSreningen,
sdljaren och fran myndigheter. I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1§ Bostadsrittslagen,
har styrelsen upprittat foljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i
planen avseende Fastighetens forvérv avser den slutliga forvirvskostnaden. Berdkning av
foreningens arliga kapitalkostnader och drifiskostnader etc grundar sig pé, vid tiden for
planens uppréttande, kéinda forhéllande och fakta. Féreningen avser att tilltrida fastigheten
den 2017-04-30, dock senast den 2016-07-30 varvid foreningen upplater ldgenheter med
bostadsritt. Konstateras att inflyttning redan har skett. Berdkningsgrund i planen avser
kalenderdret 2017.

Av samtliga 18 st bostadsldgenheter och 2 lokaler bedoms 18 bostadslégenheter och en lokal
komma att upplétas med bostadsritt vid foreningens forvirv.

Foreningen har for avsikt att fullvérdesforsikra Fastigheten vid tilltrdde.
Uppgifter om ytor och hyror har erhéllits fran séljaren. Ndgon uppmétning av ytor har ej skett.

Byggnadens tekniska standard har konstaterats vid statusbesiktning den 2017-02-24 utford av
Hillar Truuberg, Projektledarhuset.



Brf Duvgrédnd 5

EKONOMISKA FORUTSATTNINGAR

Forvérvet avser fastigheten Kolonisten 5. Den ekonomiska planen &r upprittad med
forutséttningen att Brf Duvgrdnd 5 dr att betrakta som en #kta bostadsrittsfdrening.

Redovisade kostnader for forvérvet, enligt pkt C, avser slutliga kostnader i samband med
forvirvet.

Reparationsfonden och den arliga fondavséttningen técker det renoveringsbehov som
konstaterats vid teknisk besiktning av fastigheten.

Taxeringsvirdet Kolonisten 5 (2016) uppgér till 21 759 000 kr varav byggnadsvérde
11 874 000 kr och markvérde 9 885 000 kr. Kommunal fastighetsavgift for bostéder berdknas
utgd med 24 985 kr och fastighetsskatt for lokaler berdknas uppga till 7 590 kr.

Hyresintédkter frn bostdder och lokal samt P-platser avser aktuella hyror (2017-03-01). Det
bor dock pépekas att intékter fran ndmnda ldgenheter och lokal samt P-Platser kan foréndras
vid framtida omfrhandlingar av kontrakt.

Driftkostnaderna grundas pa kinda forhallanden och fakta.

Bostadsrittsforeningen redovisar enligt god redovisningssed. Avskrivningar sker enligt
géllande regelverk. Foreningen skall enligt bokftringslagen (1999-1078) gora avskrivningar
pa byggnaden vilket pdverkar féreningens bokforingsmissiga resultat men inte dess likviditet.
Foreningen avser att tillimpa linjér avskrivning i sin redovisning.

Avsittning till underhéllsfond sker med minst 0,1 % pé taxeringsvérde. Dock har féreningen
valt att avsitta 0,2 % pa taxeringsvérdet enligt rekommendation i besiktningsprotokoll.

Amortering sker enligt 50-8rig serieplan dér de forsta fem &ren &r amorteringsfria.

Andelstal berdknas utifran faktorer sdsom yta, rum, ldge samt kvaliteter sdsom balkong,
eldstad etc. Arsavgifierna fordelas i forhallande till ligenheternas andelstal.

Foreningens redovisade utgifter fordelas pa arsavgifterna.
Tillkommer kostnad for av bostadsréttshavaren vald service sdsom exempelvis hushéllsel,
TV-Avgift, boendeparkering etc.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning

Taxeringsvérde

Tomtens areal

Lige

Kommunikationer

Atgirder

Planer
-och bestimmelser

Vatten/avlopp

Kolonisten 5 Duvgrind 5A, 5B, Starrbécksgatan 10 i Sundbyberg.

Typkod 321, hyreshusenhet, huvudsakligen bostider.

Taxeringsvirde (2016) for fastigheten dr 21 759 000 kr varav mark
bostidder 9 600 000 kr, byggnad bostider 11 400 000 kr. Mark lokaler
285 000 kr och byggnad lokaler 474 000 kr.

884 m?

Fastighetens ldge beddms som attraktivt. Ett utbud av kommersiell
service finns pd promenadavstand.

Omkringliggande bebyggelse bestar huvudsakligen av

bostéder.

Buss, T-bana och pendeltdg finns inom gdngavsténd.

Fastighetsrittsliga dtgdrder =~ Datum Aktbeteckning
Tomtmétning 1926-12-03  0183k-G10
Inford i tomtboken 1927-01-24

Planer Datum Aktbeteckning
Tomtindelning 1910-12-07  0183K-F2
Kolonisten

Stadsplan 1942-04-30

Sundbybergs stad

Befintlig bebyggelse bedoms sté i Gverensstimmelse med géllande
plan.

Ansluten till kommunalt vatten- och avloppsnit.
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BYGGNAD Fastigheten &r bebyggd med flerfamiljshus bestdende av 1
huskropp med kéllare samt 3 vaningar och delvis inredd vind med
i huvudsak bostédder. Typkod 321

Uthyrningsbar area Bostéider 1277 m?
Bokal 42 m?
Lokaler 78 m?
Totalt 1397 m?

Byggnadsér 1929

Bostadsldgenheter 18

Bokal 1

Lokaler 1

P-Platser 7

Se vidare bilagd sammanstéllning av statusbesiktning.
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Sundbyberg Kolonisten 5 - Besiktningsutlitande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av byggnadens kondition, bedsma byggnads-
och installationsdelars aterstaende livslingd samt uppskatta kostnader for atgird-
ande av dessa och periodisera kostnaderna i tiden. Besiktningen &r inte av sadan
omfattning att talan enligt Jordabalken kan aberopas.

2. Uppdragsgivare

Brf Duvgrind 5 genom Rosengren & Co

3. Besiktningen

Besiktningen utfordes 13 februari 2017 och bestod i en okulir versyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar.

Négra métningar med instrument eller forstérande provtagningar i dvrigt utfordes
inte.

Platsbesok utfordes i 3 ligenheter och en bokal samt i huvuddelen av fastighetens
gemensamma och allménna utrymmen samt driftsutrymmen. Vid besiktningstill-
fillet var det soligt samt ca + 1 grad C.

Kénnedom om byggnaden har ocksa erhdllits genom information frin fastighets-
dgarrepresentanter. Redovisade kostnader 4r baserade pa erfarenhetsvirden fran
upphandling av likartade dtgérder i jimforbara hus.

Vid besiktningen nérvarade:

- Rolf Gustafsson, boende och fastighetsigare

- Klas Ahlin, fastighetséigare

- Anton, fastighetsigare

- Bo Wergedahl, Rosengren & Co

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

A

MU
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4. Objektet
Fastighetsbeteckning:
Adresser:

Kommun:
Agandeform:

Nuvarande dgare:

Byggnad:

Byggnadsér:
Tomtarea:

Areor:

Lagenheter:
Parkering:
Standard:
Killare:
Véningsplan:
Vindsplan:
Undergrund:
Grundldggning:
Stomme:

Ytterviggar:
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Sundbyberg Kolonisten 5

Duvgrénd 5 A-B, Starrbécksgatan 10
Sundbyberg

Aganderitt

Fastighetsforvaltning Kolonisten 5 AB (1/2)
Fastighetsinvest & Férvaltning Skyttorp AB (1/2)

Byggnad med killare samt 3 vaningar och delvis
inredd vind med i huvudsak bostéder. Typkod
320.

1929

884 m?

Bostédder 1277 m®
Bokal 42 m?
Lokaler 78 m?
Totalt 1 397 m?

18 st; 1-5 rok; 1 bokal 2 rok

Utvéindiga platser pa gard

Modern

Driftsutrymmen, vissa férrad, tvittstuga, bostad
Bostider

Bostéder samt vissa forrad

Berg

Grundmurar av betong till berg.
Konstruktionsbetong och tegel

Sannolikt murad léttbetong som putsbérare.

e
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Bjélklag:

Yttertak:

Takterrass:

Fasader:

Balkonger:

Fonster:

Trapphus:

Entrépartier:

Ovriga dérrar:

Ligenheter:
Inv. viggar:
Inv. tak:

Golv:

Koksinredning:

Badrum / duschrum:
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Konstruktionsbetong, fyllning, éverbetong,
ytskikt.

Enkelfalsad plat. Takstegar, nockricke etc saknas.

Ej tillgdnglig. Sannolikt konstruktionsbetong, iso-
lering, tétskikt, ytskikt.

Putsade betongsocklar. Puts i vaningsplanen.
Naturstensomfattning vid entréer.

Betongplatta upplagd pa stilbalksram, smides-
récken.

2- eller 3-glas tréfonster med kopplade bégar.
Vissa bag- och karmbottnar dr platbeklidda.

Betongmosaikgolv. Malade viggar och tak.
Handledare och récke.

Aluminiumportar med glas. Kodlas.

Dérrar till killare och vindar av blandat utforan-
de.
Lgh-dorrar av tré eller av sidkerhetstyp.

Malade / tapetserade
Malade tak eller undertak

Parkett i de flesta vardagsrum
Blandat golvutforande i 6vriga rum
Variation forekommer mellan ligenheterna

Diskbénk, elspis, kyl- och frys. Kolfilterfliktar i
vissa (kanalansluten flékt i ndgra). Egeninstall-
erad DM i négra. Snickerier av blandad alder.
Vitvaror av blandad alder.

Klinkergolv (i de flesta). Kakel p4 végg (i de
flesta). Mélade tak eller undertak. Duschplats
eller badkar, we-stol, tvittstill. Vattenradiator
som virmekdlla i de flesta. PAX-fldktar i ndgra.
Variation i utforande och alder pa inredning /
utrustning forekommer. TM / TT i nagra.

AP
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Separata WC:ar:

Fastighetsgemensamma areor:

Tvittstuga:

Kallare i 6vrigt:

Sophantering:
Forrad:
Installationer:

Viarmeproduktion:

Virmedistribution:

Ventilation:

VA-installationer:
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Plastmatta eller klinker pa golv, kaklade viggar
och maélat tak eller undertak. WC-stol och tviitt-
still.

2 TM (smd), 1 TT, 1 mangel. Klinkergolv och
sockel, kaklade och malade viggar och malat tak.

Ytbehandlad betong pa golv, malade viggar och
malat tak.

Utvindiga behéllare.

Honsnétsviggar.

Anslutet till fjérrvirme. Installationer i fjarrvir-
meundercentral i huvudsak fran 1993.

Vattenradiatorer och véirmestammar i stor omfatt-

ning frén byggnadséret. Radiatorventiler i huvud-

sak utbytta, men bedémningsvis pa 1980-tal. Nya-
re installationer finns i nagra ldgenheter.

Stamregleringsventiler och kéllarstrak for viirme i
huvudsak fran byggnadsaret.

Generellt sjdlvdrag, men mekaniska fliktar finns i
koken i nagra ldgenheter, likvil som det finns
PAX-fldktar anslutna till sjélvdragskanalerna i
négra badrum. Franluftskanal saknas till koket i
bokalen.

Tilluft i huvudsak via spaltventiler i fonster eller
véggventiler i anslutning till fonstren eller 1 vissa
fall ingen organiserad tilluft.

Avlopp av gjutjdrn / ma-rér och plast, varm- och
kallvatten av i huvudsak av koppar.

Huvuddelen av installationerna ir utbytta, men
vid olika tidpunkter d& olika material anvénds.
Bottenavlopp i huvudsak av gjutjérn fran bygg-
nadsdret och synliga avloppsluftningar frin

( h,
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Elinstallationer;

Hiss:
Ovrigt:

Tomt / mark:

Allmént;

OVK-status:
Energideklaration:

Radon:

Asbest:
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byggnadséret. Enligt uppgift finns det ocksa
gamla VA-installationer i nigra ldgenheter.

Delar av varmvattenstraken i killarplanet #r
gamla.

Servis frén byggnadséret. Fastighetscentral be-
démningsvis fran ca 1980-tal. Elinstallationer till
de flesta ldgenheterna utbytta, men vid varieran-
de tidpunkter.

Elinstallationer inne i ligenheterna av varierande
alder och utférande.

Finns inte,

Huvuddelen av tomten bestér av hdrdgjorda ytor.
Murar och ricken mot grannfastighet och gata.
Berg i dagen pé del av tomten.

Byggnad ursprungligen uppford 1929. Delar av
vinden har inretts ca 1985 respektive ca 2005. In-
stallationer har bytts ut vid varierande tidpunkter
och négra ldgenheter har renoverats.

Byggnaden kan anses vara i normalt till lite slitet
skick. Néra forestdende atgirdsbehov finns avse-
ende kvarvarande byggnadsarsinstallationer, nig-
ra badrum, flertalet fonster, huvuddelen av ytter-
taket, fasaden (inom nagra &r), balkongerna, mas-
kiner i tvittstugan samt justering av muren mot
gatan.

Inne i ngra ldgenheter finns &ldre elinstallation-
er. Vidare behover kéllare och vindar rensas ut
samt tillgéinglighet till yttertaket anordnas.

OVK i&r inte godkénd.

Energideklaration &r inte utford.

Enligt uppgift har radonmétningar med godkinda
métresultat utforts. Protokoll fran métningarna

har inte redovisats.

Asbest finns i virmerorsisoleringar i kéllarplanet.



5.1

5.1a

5.1b

5.1¢

5.1d

Utlatande

Byggnad

Mark / Grundliggning
Grundlagt med grundmurar av betong direkt mot berg. Inga séttningar noterades
utvéindigt i anslutning till byggnaden eller under killarplattan. Inget atgérdsbehov.

Inga fuktgenomslag noterades i tillgéingliga delar av kéllarytterviiggar och inte
heller nigon fuktdoft. Pa gérdssidan har fuktisoleringen lidngs killarytterviiggen
bytts ut.

Hérdgjorda ytor till entréer i normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Muren mot gatan lutar utat. Inget akut atgérdsbehov, men pa ndgra ars sikt komm-
er riktning / stabilisering av muren behdva utforas. Mur mot grannfastighet i till-
fredsstillande skick. Inget atgirdsbehov.

Stomme
Normal och begrénsad sprickbildning i bérande konstruktioner i bjilklag,
trapphusviggar mm. Inget atgérdsbehov.

I icke birande innerviggar finns normal sprickbildning. Inget tekniskt &t-
gérdsbehov.

Fasad
Socklar i normalt skick. Inget atgérdsbehov.

Puts i vaningsplanen med férhallandevis frekventa fiirgsldpp och en del smérre
skador. Senaste fasadatgird bedoms vara utford pa 1980-tal. Uppkommen sprick-
bildning antyder att putsen malats med en plastfirg som ér lite for téit.

Inget akut atgérdsbehov, men inom négra &r beddms en bortblistring av firgen
inklusive erforderlig putslagning och ny avfirgning genomféras. Hur stor del av
befintlig puts som da behdver nedknackas 4r svarbedomt.

Da balkongerna kommer att behova renoveras inom nira framtid. Rekommende-
ras dér niraliggande fasaddelar atgérdas parallellt med balkongreparationerna.

Tak / takavvattning
Yttertak i huvudsak belagt med enkelfalsad plét. Delar dver vindsligenheterna #r
utbytta senare.

Yttertaket var inte tillgéngligt (vettig invéindig taktillginglighet saknas), men de
platdelar som 4ndd kunde avsynas okulért uppvisar mycket ytrost och att takstegar

och stor del av annan taksidkerhet saknas.
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Ca 70% av yttertaket rekommenderas bytas ut inom nagra ar, dvs samtidigt med
kommande rekommenderad fasadrenovering. D4 det sannolikt finns en pagdende
fuktskada i taket i ett av trapphusen behdver en punktatgird utforas snarast.

Parallellt med platutbytet monteras erforderlig taksékerhet och anordnas taktill-
génglighet.

Takterrassen bestktes ej, men #r enligt uppgift frén 1980-tal och bedéms ha lang
aterstaende teknisk livsliangd.

S5.1e Balkonger
Balkonger med betongplatta upplagd p4 stélbalksram och smidesriicke. Balkong-

erna #r i nira forestdende behov av reparation.
Smidesricken i behov av rostskyddsmalning.

S.1f Fonster / fonsterdorrar
2- eller 3-glas trafénster pa kopplade bigar. P4 de flesta fonstren dr karm- och
bagbotten bekliddda med plét. Fonstren #r i huvudsak fran 1984 och #r i néra fore-
stdende behov av ommélning / renovering vad avser utvindiga triadetaljer inklu-
sive foder pé utsidan.

Fénsterddrrar till balkongerna i likaledes néra forestdende behov av utvindig
renovering.

2-glas kéllarfonster av trd med ytterbage i nira forestiende behov av utvindig
ommalning och erforderlig renovering.

5.1g Gemensamma utrymmen
Entréer och trapphus:
Entrépartier av aluminium i normalt skick. Inget tekniskt tgérdsbehov. Trapphus
och trapplop med golv av betongmosaik i normalt skick. Viggar och tak i trapp-
husen i likaledes normalt skick. Inget tekniskt atgirdsbehov utéver i taket i vinds-
trapplopet dér en fuktskada finns.

Kiéllargangar, killare i 6vrigt:
I ytskiktsmissigt slitet skick. Inget tekniskt atgdrdsbehov, men en rensning av

utrymmena behdver utfSras snarast. Belysning i undermaligt skick.

Dérrar i 6vrigt:
Dérrar till killare och vindar i normalt till slitet skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Forrad:
I slitet skick. Vindsutrymmen i behov av rensning / tdmning pa skrép. Undermalig

belysning.
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Installationsutrymmen:
I genomgaende slitet skick. Inget tekniskt &tgirdsbehov.

Tvéttstuga:
Ytskikt i normalt skick. Inget atgérdsbehov. Maskinpark i nira forestdende behov

av utbyte.

Sophantering:
Med bedémt tillfredsstéllande funktion. Inget Atgirdsbehov.

S.1h Liigenheter / bokal
3 ldgenheter samt bokalen besoktes frimst for att kunna gora en allmén bedém-
ning. Besokta ldgenheter (bortsett en) &r sannolikt inte representativa for genom-
snittsldgenheten som é&r i varierande skick vad avser inredning, utrustning och
ytskiktsstandard.

Nagra badrums yt- och tétskikt &r gamla och tekniskt uttjénta och i nira foresté-
ende behov av renovering. Till dessa har inte heller VA-stambyten genomforts.

Elinstallationer inom légenheterna har ocks4 varierande alder och standard.

Nedan har antagits att 6 ldgenheter har badrum och elinstallationer som &r i behov
av utbyte.

Vissa ldgenhetsdorrar har bristande ljud- och inbrottsmotstand. Det finns dock
inget tekniskt nddvindigt atgirdsbehov.

I bokalen saknas anslutning till frinluftskanal i koket.

Efter ett forvirv gar ansvaret for inre underhall dver till respektive bostadsritts-
havare.

5.2 VVS-installationer

S.2a Virmeproduktion
Anslutet till fjarrvérme. Utrustning i fjirrvirmeundercentralen #r i huvudsak fran

1993 med ca 5 &rs aterstiende teknisk livsldngd.

5.2b Virmedistribution
Vattenburen virme med radiatorer och véirmestammar bade fran byggnadsaret och
senare utbytta, t ex i vindslédgenheterna. Vissa nyare enheter finns ocks4 i badrum-

men.

Radiatorventiler beddms vara utbytta ungefiir i mitten av 1980-tal borjar nirma sig
sin tekniska livslingd och rekommenderas bytas ut parallellt med att utrustningen

i virmeundercentralen byts ut.
nG
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Stamregleringsventiler i kéllarplanet &r av blandad alder. Aldre enheter byts sam-
tidigt med 6vriga vdrmeétgirder.

I samband med utbytena utfors ocksa en injustering av viirmesystemet.
I nigra badrum sker uppvarmning med elgolvvirme.

S5.2c¢ Avlopp / vatten / sanitet
VA-installationerna ér till huvuddelen utbytta, men inte vid nigot samlat tillfille
utan bitvis i taget och i huvudsak bedémningsvis under 1980-talet. Parallellt med
utbytena har ocksé berérda badrum renoverats. Det noterades avlopp av varierande
utféranden.

I nigra ldgenheter finns dldre va-installationer med nira férestdende behov till
utbyte. Parallellt kommer ocksé berérda badrum behdva renoveras. Exakt om-
fattning av uttjénta installationer har inte kunnat sikerstillas, men nedan har forut-
satts att sex ldgenheter berdrs.

Bottenavloppen, bortsett de delar som berdr kéllarldgenheten, &r stor omfattning
outbytta. Dessa rensas och filmas. Det &r dock inte troligt att ett utbyte behdver
genomforas.

Avloppsluftningarna pa vinden &r atminstone till synliga delar outbytta. Hur langt
under vindsbjilklaget anslutningspunkten &r gér inte att faststilla. Det forutsétts
att installationer inne i vindslégenheterna &r utbytta.

Alla avlopp som inte byts ut rekommenderas spolas / rensas i samband med att
kvarvarande .4ldre enheter byts ut.

I Kéllarplanet finns nagra éldre varmvatteninstallationer. Dessa rekommenderas
bytas ut i samband med &vriga atgérder pa va-systemet.

5.2d Ventilation
Generellt sjdlvdragsfranluft, men i vissa av ligenheterna finns kanalanslutna

koksfliktar. I vissa badrum finns ocksd PAX-fliktar som forstiarker franlufts-
funktionen.

I bokalen i kéllarplanet saknades franluftskanal i kéket / pentryt.
Tilluft sker genom spaltventiler i fonstren eller viggventiler.
OVK idr inte godkédnd och behover uppdateras snarast.

Bedémning av kommande underhéllsbehov klarnar férmodligen nér OVK utforts.
Det &r dock sannolikt att alla franluftskanaler kommer att behdva rensas for att

kunna erhalla godkidnd OVK..
: 1}(@
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5.3 El-installationer

Servis frdn byggnadséret med rekommendation till utbyte inom nigra r. Fastig-
hetscentral och de flesta huvudledningar till ligenheterna 4r utbytta vid lite varie-
rande tidpunkter, men nigra bedoms vara gamla och i behov av utbyte inom nira
framtid.

Elinstallationer inom allménna utrymmen likaledes av mycket blandad alder. Alla
dldre enheter rekommenderas bytas inom n#ra framtid.

Exakt omfattning av detta &r svirbedémd och besiktningen forsvérades ytterligare
av att ménga allménna och gemensamma ytor inte hade fungerande belysning.

Elinstallationer inom ldgenheterna &r ocks4 av blandad &lder. Information om i

vilken omfattning utbyten skett har inte erhallits, men i rapporten har inrdknats att
6 lagenheter har si gamla installationer att dessa behdver bytas ut.
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6. Kostnader for tekniska atgéirder (kostnadslige januari 2017)
(‘angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader, finansiella

6.1

6.1a

6.1¢c

6.1d

6.1e

6.1f

6.1g

6.1h

6.2

6.2a

6.2b

kostnader och mervérdesskatt )

Byggnad

Mark / Grundléiggning
Stabilisering av mur mot gata, ca 2020

Fasad

Renbléstring, avfirgning mm, ca 2020

(ca 750 m?)

Lagning puts i ytor vid balkonger, ca 2017

Tak / takavvattning

Utbyte plét (ca 70% av yta), ca 2020
Anordnande erforderlig taksikerhet, ca 2020
(inkl anordnande taktillgéinglighet)

Ommaélning nyare delar av plat, ca 2020

Balkonger
Reparation balkonger, ca 2017
(inkl atgérder pé puts i balkongpartier)

Fonster / fonsterdorrar
Ommaln / erforderlig renov, ca 2017

Gemensamma utrymmen
Utbyte 2 TM, 1 TT, 1TS, ca 2017

Allmén uppfréschning gemensamma ytor, ca 2017
(beddmd kostnad som beror pé vilken tglird som utfors)

Ligenheter

Badrumsrenoveringar i 6 Igh, ca 2017/ -18
(bedomt antal)

Utbyte el i 6 ldgenheter, ca 2017 /-18
(bedomt antal)

VVS-installationer

Viirmeproduktion

Utbyte utrustning i virmeundercentral, ca 2022

Virmedistribution

Utbyte radiator- och stamregleringsventiler, ca 2022

(ink! injustering vdrmesytem)

y:\projektihillar truubergdsundbyberg kolonisten 5 ekplanbes.doc

bedémt 60 kkr

ca 900 kkr
ingé balkonger nedan
ca 800 kkr
ingar ovan

ingér ovan

ca 300 kkr

ca 250 kkr

ca 180 kkr
beddmt 150 kkr

ca 700 kkr
ca 150 kkr

ca 250 kkr

ca 250 kkr

Y%
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6.2¢

6.2d

6.3

Avlopp / vatten

Partiellt VA-stambyte, ca 2017 / -18
(bedémd omfattning)

Rensning 6vriga avlopp, ca 2017 /-18

Ventilation

Rensning av ventilationskanaler, 2017
OVK-besiktning, 2017

Ovriga atgirder for godkind OVK, 2017
(beddmd omfattning)

Elinstallationer

Utbyte servis och vissa 6vriga fastighetsinst., ca 2017/ 18
(beddmd omfattning)

y:\prajekt\hillar truuberg\sundbyberg kolonisten 5 ekplanbes doc

ca 600 kkr
ca 40 kkr

ca 50 kkr
ca 25 kkr
ca 50 kkr

ca 350 kkr

Hie
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnad ursprungligen uppford 1929 dir 16pande underhall utforts utan
att ndgot sammanfattande grepp tagits.

Nira forestdende &tgérdsbehov finns frimst avseende fonstren, balkongerna, utrustning i
tvéttstugan, nigra VA-stammar och badrum, vissa elinstallationer samt pa nigra ars sikt
fasader och yttertak.

Atgérder upptagna ovan #r att betrakta som ett led i normalt periodiskt fastighetsunder-
hall.

Beriknat underhallsbehov:

Ar 1-3; ca 2 845 kkr
Ar3-10: ca 2 260 kkr
Totalt (avrundat): ca 5 100 kkr

Vad avser VA-stammar, badrum och elinstallationer har 4tgirdernas omfattning be-
domits da tillrdcklig information dver vad som utforts och nir, inte erhallits fran fastig-
hetstigaren och dé dessutom tillgéngliga utrymmen i samband med besiktningen var
begrinsat. I flera allménna utrymmen saknades belysning, vilket patagligt forsvarade
mojligheten till att bedéma status pa installationer.

Nodviéndiga avsattningar for kommande fastighetsrelaterat underhall kan dirfor vara
bade hogre och nagot ligre &n vad som angivits ovan.

Utdver vad som finns upptaget ovan dr det rimligt att avsitta ungefir 40 000:- / &r for
smareparationer och of6rutsett underhallsbehov for sddana &tgérder som inte ingar i nor-

mala fastighetsskétselavtal.
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Brf Duvgrind 5

C. UTBETALNINGAR OCH KOSTNADER FOR FASTIGHETENS
FORVARV

Forvirv 53 000 000

Ovriga kostnader
Lagfartskostnader 326 385
Pantbrevskostnader 81165
Reparationsfond 5100 000
Ovrigt 100 000

Totala avséttningar for forvarv

D. FINANSIERINGSPLAN

Befintliga l4n

Nya lan

Tillkommer finansiering hyresrdtter

Summa insatser

Avgar hyresrdtter

Totala skulder och eget kapital

Inga
Rorlig  2,00% 3223415
Rorlig  2,50% 3223415
Rorlig  3,00% 3223 415
0
2,50% 0
48 937 304
0

ROSENGREN & Co

53 000 000

5 607 550
58 607 550

9670 246

48 937 304
58 607 550

SID 1



Brf Duvgrind 5

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

OCH UTBETALNINGAR

2017 Helar

Finansieringsnetto

Avsittning till yttre underhalisfond
i enlighet med foreningens stadgar

Driftkostnader

Forvaltningskostnader
Fastighetsskotsel & reparationer
El

Vatten och avlopp

Viérme

Sotning

Sophidmtning

Stiddning

Forsékring

Ovrigt

Fastighetsskatt utgdr med

Summa kostnader och utbetalningar

F. FORENINGENS INTAKTER

Balans &vervéirden
Avgift vind/omb, lokaler

Hyror
lagenheter hyresrétter
lokaler

Arsavgifter
ldgenheter

Summa intdkter

ROSENGREN & Co

30 000
30 000
40 000
60 000
200 000
10 000
20 000
30 000
20 000
10 000

0
132 600

0
635 493

242 000

43518

450 000
32575

768 093

132 600

635 493
768 093

SID 2



Brf Duvgréand 5

Finansiella intikter och kostnader samt amorteringar (kkr)

2018 2019 2020 2021 2021
Rénteintikter
Réntebidrag
Réntekostnader -242 -242 -242 -242 -242
Amortering 0 0 0 0 0
Red. 16sta 1an
-242 -242 -242 -242 -242
Mojliga hindelser av storre betydelse under kommande ar
Paverkan pé soliditet
Skulder 9670 9670 9670 9670 9670
Insatser och upplételseavgifter 48 937 48 937 48 937 48 937 48 937
Virde hyresritter
Summa Ek+Hr 48 937 48 937 48 937 48 937 48 937
Piverkan pa likviditet
Ingdende kassa 5100 3809 2362 2 406 689
Forsiljning och 1an
Forséljning ravind
Avsatt for reparationer 44 44 44 44 44
Nya lan
Reparationer
VA-stammar -1 340
Ventilation -125
Fonster & Fasad -250 -1700
Tak
Trapphus
El, hiss mm -350 -150
Ovrigt -610 -60 -500
Utgdende kassa 3809 2362 2 406 689 233

ROSENGREN & Co

SID3



Brf Duvgrédnd 5

SAMMANSTALLNING LOKALER OCH HYROR

Hyresintékter 132 600

kontrakts Hyresgést Lokaltyp Area Loptid Bashyra
nr (m?) (kr)
1 Restaurang Lokal 78 1900-01-00 94 800
2 P-platserx7 P-plats 1900-01-00 37 800
SUMMA 78 132 600

ROSENGREN & Co SID 6
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Brf Duvgrénd 5

H. SARSKILDA BESTAMMELSER

1 Medlem som innehar bostadsritt skall erldgga insats med belopp som ovan
angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar. Upplatelseavgift, Sverlatelseavgift och
pantséttningsavgift kan, i enlighet med fSreningens stadgar, uttagas efter beslut av styrelsen. For
bostadsritt i foreningens hus erldggs dven en &rsavgift som motsvara vad som beldper pa
ldgenheten av foreningens kostnader samt dess avsittning till fonder.

2 Nigra andra avgifter 4n de ovan redovisade utgér icke vare sig regelbundna eller av sérskilt
beslut beroende. Det &ligger styrelsen att bevaka sddana foréndringar i kostnadsliget som bor
krdva hdjningar av &rsavgiften for att fSreningens ekonomi inte skall dventyras. Det ankommer
p4 bostadsrittsinnehavaren att teckna hemforsikring med tilldgg for bostadsriitt.

3 Bostadsrittshavaren skall pd egen bekostnad till det inre halla ldgenheten jimte tillhdrande
utrymmen i gott skick.

4 Vid bostadsrittsforeningens uppldsning skall fSreningens tillgédngar skiftas pé sitt foreningens
stadgar foreskriver.

Sundbyberg den ,24 v LO/ 7

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

Rolf letafsson Anders Lejon

%nton Lejon



I Ex isk prognos och Ki

Ekonomisk prognos ar 1-11
Edreningana drliga koalnadar

Hoptalkpsinadae
Linebalonn
Réntor
Amorlering
Driftkostnader

Tomlrdtsavgéld
Summa kostnador

Avskrivning
Avsélining underhali

Summa utglfter och avsitiningar
Arliga kostnader

Edroningans.dolpa inlikisr

Hyror hyreslégenheter
Hyror lokaler

Hyror parkering
Rénlelnlékter
Arsavgift vind
Arsavgifter medlemmar

Summa &rllga Intdkter

Resullat efler avskriyningar

Infationsanlagande

ys &r 1-11

2017

9670 246
242000
o

450 000
32575

0

724 575

219919
43518

988012

0

94 800
37 800
0

0
635493

768 093

2018

9670 246
241437
0

459 000
33 227

Q

733 664

219919
44 388

997 971

94 800
37 800
0

0
645452

778052
219919

2019

9 670 246
241437
0

468 180
33 891

0

743 508

219919
45 276

1008 703

0

94 800
37 800
4]

0

656 184

788 784

| prognosen har inte rénteintékler upptagits. | kalkylen har ingen nyupplaning skett.
18,95 kr/kvm i Skade &rsavgifter. Samma relation géller om foreningen IGser tan.

Observera alt nedansidende &r en prognos som géller under angivna forhallanden.

Kénslighetsanalys |

Ar

Arsavgift enligt ekonomisk prognos
(bilaga 1) med dagens inflationsnivd
ach dagens genomsnittsrantenivd med

Amivoifier g

Dagens inflatlonsniva och

1, Dagans genomsnittsranteniva +1 %
2. Dagens genomsnittsranieniva -1 %

Dagens rdnteniva och
1. Dagens infiatlonsniva +1 %
2. Dagens inflationsniva -1 %

Dagens genomsnittsranteniva
Dagens inflationsniva

2017

635 493

731952
538 547

649 970
621016

2018

645 452

742473
549 069

660 219
630 685

2019

656 184

753 206
559 801

671 246
641122

2020 2021 2022 2023 2024 2025

9670246 9670246 9573544 9468235 8 61 9 233 006

241437 241437 239 339 236 706 233 865 230825

0 96 702 105 309 113619 121610 129 262

477 544 487 094 496 836 506 773 516 909 527 247

34 569 35 260 35 965 36 685 37418 38 167

0 0 0 0 0 0

753 550 860 494 877 449 893 783 909 802 925 501

219919 219919 219919 219919 219 919 219919

46 182 47 105 48 047 49 008 49 989 50 988

1019650 1127519 1145416 1162710 1179710 1196408

0 0 0 0 0 0

96 696 96 696 96 696 98 630 98 630 98 630

39 690 39 690 39 690 41675 41675 418675

0 0 0 0 0 0

0 0 4] 0 0 0

663 345 771214 769 111 802 486 819 486 836 185

799 731 907 600 925 497 942 791 959 791 976 489

=219 919 =219 919 -219919 -219919 =219 919 -219 919
Giklfar drifth och démed skatter och

2026

9103 744
227 594
136 556
537 792

38 930
0

940 872

219919
52 008

1212799

0

100 603
43758
0

0

848 519

992 880
-219 919

Skulle i framiiden upplaning behdva att ske, kostar varje 1000 Kkr i dagens rénteldge

2020

663 345

760 367
566 962

678 709
647 982

2021

771214

868 235
674 830

786 884
756 543

2022

789 111

884 846
694 826

805 095
773127

2023

802 486

897 168
707 804

818 790
786 183

2024

819 486

913 033
725940

836 116
802 857

2025

836 185

928 515
743 855

853 147
819 222

2026

848 519

939 556
757 481

865 820
831217

2027

8 967 188
224 180
143475
548 547

39 709
0

955 911

219919
53 048

1228878

100 603
43 758

0

0

864 598
1008 959

-219919

2027

864 598

954 270
774 927

882 246
846 951



