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A. Allméinna forutsattningar

Bostadsrittsforeningen Nya Skalen 20 org. nr: 769635-8741 som registrerats hos
Bolagsverket den 17 januari 2018 har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i foreningens hus upplata bostdder f6r permanent boende samt lokaler t6r
medlemmarna for nyttjande utan tidsbegriansning. Upplatelse far dven omfatta mark som
ligger i anslutning till féreningens hus om marken anvinds som komplement till
bostadsldgenhet eller lokal.

Foreningen avser forvirva tomtritten Stockholm Skélen 20 for att ombilda till bostadsritt.
Denna ekonomiska plan ér upprittad med utgangspunkt att Brf Nya Skalen 20 ir ett dkta
bostadsforetag eller en sk dkta bostadsrittsférening.

[ enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrittslagen har styrelsen uppréttat foljande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet, som underlag f6r f6reningsstimmans besiut
om forvirv. Den i planen uppstillda anskaffningskostnaden utgdr den slutliga kostnaden 16r
fastighetsforvarvet.

Tomtrittsforvirvet kommer att ske genom ett forvéirv av aktierna i ett nystartat aktiebolag
vars enda tillgdng utdver det egna kapitalet (aktiekapital) dr tomtrétten Skalen 20. Direkt
efter det att bostadsriittsforeningen forvirvat aktierna kommer tomtritten att {Gras dver 1
Bostadsrittsféreningen Nya Skélen 20 fran aktiebolaget via transportkdp, varefter
aktiebolaget kommer att likvideras genom siljarens forsorg och pa siljarens bekostnad.

Képeskillingen for aktiebolaget (aktier) motsvarar tomtréttens Sverenskomna vérde minus
tomtrittens bokforda virde (utan avdrag for latent skatteskuld) plus bolagets egna kapital
(initial kassa om 50.000 kronor). Efter foreningens forvirv av aktierna kommer tomtritten,
genom underprisdverlatelse, transporteras till bostadsrittsféreningen f6r en kopeskilling
motsvarande tomtrittens, i aktiebolaget, bokférda virde. Efter att Bostadsrittstoreningen
blivit lagfaren dgare till tomtritten kommer aktiebolaget avyttrats {6r likvidation.
Redovisningsmissigt uppkommer en nedskrivning av aktierna i bolaget 1 samband med att
tomtritten verfors till underpris till bostadsrittsforeningen. Underpriset motsvarar
overvirdet 1 tomtriatten med samma belopp.

For att mota nedskrivningen sker en motsvarande uppskrivning av tomtréttens virde. Vid
eventuell forsiljning av tomtritten, berdknas realisationsskatt pa mellanskillnaden av
tomtrittens anskaffningsvirde exklusive uppskrivning & ena sidan och framtida
forsédljningspris a andra sidan.

Avsikten med transaktionen ir att bostadsrittsforeningen ska bli dgare till tomtritten pa
samma sétt som om tomtritten hade forvirvats direkt fran Fastighets AB Lergodset, dock
med ett ldgre skattemissigt anskaffningsvirde. Det skatteméssiga anskaffningsvérdet dr
berdknat till 40 422 000 k.

Vid en eventuell framtida forsiljning av tomtréitten s uppstér en skattepliktig vinst pa
skillnaden mellan priset f6r tomtritten och tomtréttens skatteméssiga virde.

Beridkningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftkostnader grundar sig pa vid
tiden for planens upprittande kidnda férhallanden. Féreningen har upphandlat lan genom
offertférfarande.

Styrelsens bedomning av anslutningsgraden dr att 71,2 % av bostadsytan upplates med
bostadsritt.




Foreningen ska gora bokforingsmassiga avskrivningar pa féreningens byggnader 1 de
arsredovisningar som foreningen ska uppritta i framtiden. I denna ekonomiska plan antas att
féreningen i framtiden kommer att tillimpa rak avskrivning om 1 procent av byggnadernas
och tomtrittens bokforda virde. Avskrivningsunderlaget uppgar till 465 000 000 kr varvid
den arliga avskrivningen uppgar till 4 650 000 kr.

Tomtrittsavtalet 16per till 2019-10-01. Avgildsperioderna &r 10 ar.
Nuvarande tomtrittsavgild dr 1 183 600 kr.

Tomtrattsavgidlden kommer stegvis att hjas enligt nedan;
Avgildsperiod Arlig avgild

2019-10-01 - 2020-09-30 1 808 000 kr/ar

2020-10-01 - 2021-09-30 1 988 000 kr/ar

2021-10-01 - 2022-09-30 2 168 000 kx/ar

2022-10-01 - 2023-09-30 2 348 000 kr/ar

2023-10-01 - 2029-09-30 2 529 000 kr/ar

Bostadsrittsféreningen riknar med att tilltrdda tomtrétten senast under det forsta kvartalet
2019 och per tilltridesdatumet dven upplata ldgenheterna som bostadsritter till sina
medlemmar med omgaende tilltrade.

Féreningens forvirv avser tomtritten Stockholm Skalen 20. Pa tomtrétten &r 3 bostadshus
uppforda 1979/80, 1935 och 1898. De ildre huskropparna har renoverats 1993/94. Totalt
inrymmer tomtritten Skélen 20, 113 st bostadsldgenheter, 5 st kommersiella hyreslokaler samt
ett garage med plats f6r 50 personbilar.

Bygglov finns for inredning av vindar for 13 ldgenheter. Ravindarna (Norrbackagatan 21-23,
25 A,B,C och Karlbergsvigen 70A) kommer att upplatas med bostadsritt och séljas till
vindsexploator pa tilltridesdagen. Arsavgifterna for vindsldgenheterna kommer att debiteras
f.r.0.m. att ligenheterna #r fardigstéllda (12 ménader f.r.o.m. f6reningens tilltrade).
Arsavgifter férdelas i relation till ligenheternas andelstal. Andelstalen &r berdknade utifran
ligenheternas ytor dér ldgenheter om 0-49 m? tilldelas arsavgift om 589 kr/m?, ligenheter om
50-65 m? tilldelas arsavgift om 539 kr/m? och ldgenheter om 66-120 m? tilldelas arsavgift om
489 kr/m?. Nyproducerade vindsldgenheter med altan erhéller ett tilldgg pa ovanstdende

arsavgifter med 152 kr/m?2.

I samband med bostadsrittsupplatelsen av ravindarna kommer ldgenhetsforraden att flyttas.
Nya forrdd kommer att uppforas i garaget. Efter att forrad uppforts i garaget kommer det att
finnas 50 garageparkeringar. Manadshyran som idag &r 2 000 kr/garageplats kommer att h6jas

till 2 500 kr/manad.
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I tomtritten Skalen 20, dr 11 st bostadsldgenheter vakanta (nr 26, 27, 40, 57, 64, 68, 73,
81, 91, 94, 101. Dessa ldgenheter kommer att upplatas med bostadsritt och séljas pa
tilltriidesdagen. Forsiljningsvinsten 4r i planen upptagen som upplatelseavgift.

De tre kommersiella hyreslokalerna dr butik/lager, daghem/kontor och restaurang. Inom
fastigheten finns dven tva mindre lagerlokaler.

Tomtritten dr registrerad for frivillig mervirdesskatt avseende uthyrning av
verksamhetslokaler. Nuvarande forvaltning nyttjar en momsgrad om ca 13 %. For
féreningen innebér detta moéjlighet att aterta motsvarande del av driftmoms. I den
ekonomiska planens avsnitt D berdknas den aterlagda momsen till 65 000 kr/ar.

Tomtritten omfattas av en allframtida brandforsikring med ett totalt forsdkringsbelopp
om 2 345 000 kr fordelat pa tva serier. Det totala utdelningsberittigade beloppet uppgar
idag till hela forsikringsbeloppet om 2 345 000 kr och utbetalningen {6r ar 2017 var ca
19 000 kr. I den ekonomiska planens avsnitt D berdknas utdelningen till 15 000 kr/ar.

Betriffande byggnadens skick hénvisas till bilagt besiktningsprotokoll.
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B. Beskrivning av fastigheten och byggnaden

Fastighetsbeteckning: Stockholm Skalen 20

Adress: Norrbackagatan 21-23, 25A-C
Karlbergsviagen 70A-B
Fastighetens areal: 3 634 kvm 1nnehas med tomtritt.

Area bostider enligt hyreskontrakt: 7224 m* (112 Igh)

Area vindsldgenheter enligt bygglov: 664 m? (13 Igh)
Area lokaler hyresavtal: 1208 m* (5 lokaler)
Garage 50 platser

9 096 m~

Ytorna #r himtade ur hyreslistor och hyreskontrakt. Ytorna ér ej uppmatta.

Byggnad

Pa tomtritten Stockholm Skélen 20 #r 3 bostadshus uppférda 1979/80, 1935, 1898. De ildre
huskropparna har renoverats 1993/94. Byggnaderna inrymmer kéllarplan 4-6 vaningar samt vind
som partiellt dr inredd med bostdder. Totalt intrymmer tomtritten skdlen 20 1dag 112 st
bostadsligenheter och 3 st hyreslokaler och 2 st férradslokaler samt ett garage med plats t6r 50 st
bilar. Bygglov finns for ytterligare 13 vindsldgenheter.

Byggnadsbeskrivning

Allmént: Norrbackagatan 21-23. Byggnaden ursprungligen upptord
1979/80. Lopande underhallen.

Norrbackagatan 25 A-C. Byggnaden ursprungligen uppiord
1935. 1993/94 utférdes bl a VA-stambyten, badrums-
renoveringar, utbyte elinstallationer, sannolikt omputsning av
fasader samt vissa 6vriga underhallsatgirder.

Karlbergsgvigen 70 A-B. Byggnader ursprungligen uppforda
1898, moderniserade pa 1930-talet och forhallandevis om-
fattande ombyggda ca 1993/94. Da utférdes bl a VA-stam-
byten, badrumsrenoveringar, utbyte elinstallationer och delvis
nya planldsningar i ligenheter. Troligen omputsades fasaderna
samt vinden pa Karlbergvigen 70 B inreddes t1ll lagenheter.

Under senare ar har terrassbjilklaget 6ver garaget renoverats. I
samband med detta har ocksa hela garaget renoverats.




Fortsittning byggnadsbeskrivning

Kallare:

Bottenvaning:

Ovriga vaningsplan:

Vind:

Undergrund:

Grundlaggning:

Stomme:

Yttervaggar:

Bjilklag:

Terrassbjilklag:

Kungsaltaner:

Balkonger:
Piskbalkonger:

Takterrass:

Yttertak:

Fasad:

Driftsutrymmen, garage, forrad.

Bostadsentréer. Bostédder, lokaler, tvittstuga.
Bostdder samt delvis lokaler.

Forrad, vissa driftsutrymmen, bostéder 1 en huskropp,.
Berg och friktionsmark.

Grundmurar av betong / natufsten till berg.

Tegel, stalbalkar, tribalkar, armerad betong.

Tegel, ldttbetong och reglar som bérande stomme.

Tri och stilbalkar, konstruktionsbetong, fyllning, évergolv.
Armerad betong 1 en byggnadskropp.

Over garage: Stalbalkstomme, armerad betong eller valv-
konstruktion, virmeisolering, yt- och tétskikt.

Over forskola: Armerad betong, virmeisolering, yt- och
titskikt.

Konstruktionsbetong, isolering, 6verbetong, tétskikt / ytskikt.
Armerad betong, galvaniserade ricken, platskdrmar.
Betongplatta, gjutasfalt, smidesréicken.

Betong, virmeisolering, ut och titskikt.

Enkelfalsad galvaniserad och mélad plat. Delar av yttertaken
saknar underliggande papp. Gesimsrénna av rostfri plat pa
byggnaden Norrbackagatan 21-23. Papptak pa nagra smérre
enplansbyggnader pa garden.

Naturstenssockel, puts i vaningsplanen pa tva huskroppar.
Betongskivor i sockel samt del av bottenvaningen, fasadtegel 1
vaningsplanen, platfasad i bursprakspartier samt pa del av
vindséverbyggnad. Tripanelsfasad pa ett par smérre fristaende
enplans gardsbyggnader.
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Fonster:

Trapphus:

Entreer:

Entrépartiet:

Ovriga dérrar:

Bostédder:

Inv. viggar:
Inv. tak:

Golv:

Koéksinredning:

Badrum / duschium:

WC:ar

Norrbackagatan 21-23: 3-glas trafénster med kopplade bagar.
Platbeklddd bagbotten.

Ovriga huskroppar: 2-glas trifonster med kopplade bagar. Enstaka
fonster med avvikande utférande kan forekomma.

Lokaler Norrbackagatan 21-23. I huvudsak aluminiumfénster.

Naturstensgolv och betongmosaikgolv, malad puts pa vigg och
mélade tak eller akustikplattor i tak. Handledare.

Naturstens- eller betongmosaikgolv, 1 huvudsak malade viggar
malade tak eller akustikplattor 1 tak.

Lackat trd och glas. Kodlas. Aluminiumpartier med glas.
Porttelefon

Gardsdorrar av trd eller aluminium. Kéllare och vindsdorrar av
i huvudsak stal. Ligenhetsdorrar 1 huvudsak av trd. Lokalentréer
av varierande utférande. De flesta av aluminium. Garageport av

aluminium.

Malade / tapetserade
Malade tak (undertak 1 ett fatal utrymmen).

Parkett eller trigolv i vardagsrum. Plastmatta, parkett eller trigolv 1
de flesta dvriga rum. Varierande golvmaterial 1 kok. Variationer
forekommer mellan ldgenheterna.

Diskbink, elspis, kolfilterfldktar eller spiskapor, kyl- och trys
skaps-inredning och vitvaror av blandad &lder. Variationer 1
utférande féorekommer. Egeninstallerad diskmaskin 1 vissa.

Plastmatta eller klinker pa golv, kakel pa vigg (malat pa del av
viige), malade tak eller undertak. Badkar, duschvéggar eller
duschplats, wc-stol i de flesta, tvittstdll. Vattenradiatorer, vvc-
ansluten handdukstork eller elansluten handdukstork.
Egeninstallerad tvittmaskin i vissa. Variationer 1 utférande

forekommer.

Plastmatta pa golv eller klinkersgolv, malade vdggar och malade
tak eller undertak. We-stol, tvittstall.
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Allménna utrymmen:

Tvittstuga:

Kéllare 1 6vrigt:

Forrad:

Installationsutrymmen:

Sophantering:

Installationer:

Virmeproduktion:

Virmedistribution:

Ventilation:

OVK -~status:

V A-installationer:

Elinstallationer:

Gasinstallationer:

4 tvittmaskiner, 2 torktumlare, 2 torkskap, 1 mangel, 1 centrifug.
Plastmatta pa golv, Malade véggar och malat tak.

I huvudsak ytbehandlad betong, malade véggar och tak.

Forrad med viggar av varierande utforande. Med honsniit-, tré eller
gallerviggar.

Ytbehandlad betong, malade viggar och malat tak.

Soprum med behéllarsystem och sorteringsmdjlighet finns 1
anslutning till garden respektive 1 killarplan. Sopnedkast till
sopsicksvixlare i ett par trapphus.

Anslutet till fjdrrviarme. En virmecentral for samtliga
byggnadskroppar.

Vattenradiatorer.

I bygegnaderna finns 10 separata ventilationssystem. 1
Karlbergsvigen 70 A-B har ligenheterna sjdlvdragstranluft bortsett
fran vindsligenheterna som har mekanisk franluft. Ovriga
lagenheter, Norrbackagatan 21-25 &r anslutna till mekanisk franluft.
Tilluft till bostiderna sker i huvudsak via spaltventiler 1 fonster,
men i vissa badrum finns dven s k Stockholmsventilation. Flertalet
lokaler dr anslutna till aggregat med mekanisk till och franluft.

OVK, Obligatorisk Ventilations Kontroll for bostéder &r uttord och
Godkénd.

Norrbackagatan 21-23. Avlopp av gjutjérn fran byggnadsaret
1979/80. Kall och varmvatten av koppar fran 79/80. Inne 1 vissa
badrum finns utbytta installationer.

Norrbackagatan 25 samt Karlbergsvigen 70B: Avlopp plast / MA-
r&r 1 vaningsplanen och i stor utstrackning av gjutjérn vad avser
installationer i killare och under bottenplatta. Vatteninstallationer av
koppar (smérre delar av plast)

Elinstallationer i Norrbackagatan 21-23 fran 1979/80. Installationer 1
ovriga huskroppar i huvudsak fran 1994. 3-fas el till ldgenheterna.
Inom vissa lokaler finns moderniserade elinstallationer.
Hyresgisterna har egna el abonnemang.

Gas finns till restaurangen men inte 1 §vrigt.




Hiss:

Tomt / mark:

Kabel-TV:

Bredband:

Forsikringar

7 st hissar. 5 st for 3 personer, 240 kg och 2 st for 8 personer, 630 kg

[ all huvudsak hardgjorda ytor uppepa terrassbjilklag. Inre gard med
i huvudsak hardgjorda ytor. Pa gardarna finns smérre planteringar i
lador. Mot Karlbergsvégen finns forgardsmark med staket,
stédmurar, grismatta, vissa planteringar samt hardgjorda ytor.
Smidesgrindar mot Norrbackagatan.

Tomtrittshavaren har tecknat distribution- och serviceavtal med Com
Hem som ger hyresgister tillgang till ett grundutbud. Hyresgéster
tecknar tillvalskanaler via individuella abonnemang med Com Hem.

Hyresgister tecknar individuella bredbands abonnemang med Com
Hem.

Tomtritten kommer att fullvirdeforsikras fran och med féreningens tilltrdde. Forsdkringen
ska inkludera styrelseansvarstrséakring,

Servitut, gemensamhetsanliiggningar samféilligheter

Tomtritten ingar inte i ndgon gemensamhetsanldggning eller samféllighet.

Fastighetsrittsliga atgirder

Sammanliggning

Planer och bestammelser

Planer

Tomtindelning: Skalen t 20

Stadsplan: Skalen m.m.

1979-08-17 0180-A191/1979
Datum Akt

1978-10-25 (0180-B41/1978
1981-04-10 0180-7246

Genomf. Slut:
1992-06-30




Nodvindigt underhallsbehov

Underhéllsbehovet under nidrmsta tioarsperiod &r specificerat i bilagd teknisk utredning
upprittad av Projektledarhuset. Besiktningen som utfordes den 25 januari 2018 &r utford for
att uppfylla de krav som foljer av bostadsrittslagen, med syfte att bedoma det underhalls-
behov som aligger foreningen att utféra och bekosta.

Enligt bilagt besiktningsprotokoll daterat 7 februari 2018 uppgar kostnaden 16r erforderliga
renoveringar under kommande 11-ars perioden till 30 670 000 kr inklusive moms. Angivna
kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader, finansiella kostnader och
mervardesskatt 1 berdrda delar.

Foreningen kommer i samband med tilltrddet att sélja de ej inredda rdvindarna till vinds-
exploatdr for bostadsinredning. Vindsentreprendren kommer att ata sig att ombesdrja och
bekosta omlidggning av tak pa Norrbackagatan 21-23, 25A-C och Karlbergsvigen 70A och
utbyte av hissmaskin/styr- och reglerutrustning avseende 3 hissar pa Norrbackagatan 21-23
och 25 B. Kostnaden f6r dessa dtaganden ér enligt besiktningsprotokollet 5 810 000 kr.
Féreningen har diirmed att budgetera for aterstaende renoveringar som enligt besiktnings-
protokollet uppgar till 24 860 000 kr. Féreningen avsitter i sin reparationsfond ytterligare
500 000 kr dvs totalt 25 360 000 kr.
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C. Forviarv av tomtritten Skalen 20 genom ombildning / finansieringsplan

Anskaffningsvirde/kostnader for fastigheten
Kopeskilling for aktier och 16sen av skuld 1 bolaget

Lagfart 1,5%
Pantbrev 2%

Konsultkostnad ombildning

Kostnad Brf sakkunnig vindsbyggnation samt ev hyreskomp.

Summa total anskafinings utgift:

Kinda underhalls och investeringsbehov / Renoveringsfond

Summa totalt att finansiera:

Finansiering
Insatser och upplatelseavgifter

Privata insatser for Igh vid 71,2 % uppsluining bef. boyta
Insats ravindar
Upplatelseavgifter vakanta ldgenheter

Lan
Foreningslan vid 71,2 % uppslutning bef. boyta

Summa Finansiering

Areauppgtfter och Nyckeltal se avsnitt H.

* Lagfartskostnaden ar berdknad som 1,5% av taxeringsvérdet.

** Befintliga pantbrev om totalt 123 750 000 kr.

465 000 000 kr
3 459 790 kr
1 046 000 kr
3 750 000 kr
1 500 000 kr

474 °755 790 kr

25 360 000 kr

500 115 790 kr

299 432 290 kr
16 500 000 kr
8 183 500 kr

176 000 000 kr

500 115 790 kr

Taxeringsviirden och fastighetsskatt / kommunal bostadsavgift fran AFT 2016

Taxeringsvirde

fore vindsbyggnation Inkl. vindslgh
Bostdder 87 000 000 kr 125 1gh 1 337 kr/Igh
Bostader mark 121 000 000 kr
Lokaler 17 800 000 kr 1,0%
Lokaler mark 4 793 000 kr 1,0%
Totalt 230 593 000 kr
Lan Belopp  Sidkerhet — Forfallodag
Lan 1 44 000 000 kr Pantbrev  Rorligt /90-dgr
Lan 2 44 000 000 kr Pantbrev 3 ar
Lan 3 44 000 000 kr Pantbrev 5 ar
Lan 4 44 000 000 kr Pantbrev 8 ar

176 000 000 kr

®k

500 115 790 kr

500 115 790 kr

167 125 kr kommunal fastighetsavgift

178 000 kr fastighetsskatt
47 930 kr fastighetsskatt

393 055 kr

Rinteomsitin _ Rénta

Rorligt /90-dgr  1,25%

3 ar

1,50%

5ar 2,00%
8 ar 2.75%

1,88%

550 000 kr
660 000 kr
880 000 kr
1 210 000 kr

3 300 000 kr
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D. Floden / Beriikning av foreningens arliga intiikter och kostnader Ar 1

Resultatprognos
Arsavgifter

Arsavgifter medlemmar (71,2 % av bef. boyta)
Arsavgifter medlemmar vinds lgh

Ovriga intiikter
Hyresintiakter hyresritter (28,8 % av befintliga bostadsytan)
Hyresintdkter lokaler ink. fastighetsskatt, varme, index och exkl. moms

Garageintakt exkl. moms

Aterldggning moms
Utdelning Allframtids forsakring

Summa intikter

Driftskostnader inkl moms 1 forekommande fall

Ekonomisk foérvaltning inkl. revisorsarvode
Fastighetsskotsel, service avtal
Elférbrukning inkl. abonnemang

VA

Uppvarmning

Sophdmtning

Trappstddning

Forsakring

Kabel-tv grundutbud

Total Driftskostnad

Reparationer och underhall

Ovriga externa kostnader

Kommunal fastighetsavgift
Fastighetsskatt lokaler

Tomtrattsavgild
Avskrivningar

Rintenetto, rintekostnad foreningsian

Summa kostnader

Arets resultat (inklusive fulla avskrivningar)

Kassaflodesprognos

Summa intikter
Summa kostnader
Aterforing avskrivningar

Kassaflode fran lopande drift

Amorteringar
Avsittning fond for yttre underhall (minst 0,1% av tax.virdet)

Summa kassaflode

Renoveringsfond

2684457 kr *

« kr

2931 322 kr
2 824 421 kr

1 500 000 kr

65 000 kr
15 000 kr

10 020 200 kr

300 000 kr
400 000 kr
300 000 kr
220 000 kr
1 200 000 kr
325 000 kr
175 000 kr

175 000 kr
25 000 kr

3 120 000 kr
150 000 kr

167 125 kr
225930 kr

393 055 kr

1 183 600 kr
4 650 000 kr

3300 000 kr

12 796 655 kr

2776 455 kr

10 020 200 kr

12 796 655 kr
4 650 000 kr

1 873 3435 kr

1 000 000 kr
231 000 kr

642 545 kr

25 360 000 kr FHwaerE

*Jtover arsavgift betalar medlemmarna hushallsel samt ev. bredband och utékat tvutbud till resp. leverantor.
** Arsavgift for vinds lgh erldggs fr.o.m. firdigstillande och slutbesiktning d.v.s. fr.0.m. 8r 2. Se prognos ar 1-11
*ikGarageintdklerna uppgar till 1 200 tkr (2 tkr/man) per tilltradesdagen men kommer att héjas tilt 1 500 tkr

(2,5 tkr/man) under ar 1.
*¥%k Avser framforalit underhall 1 kvarvarande hyreslédgenheter.
F®xxTaktisk tomtrittsavgild t.o.m. 2019-09-30.

¥rokEkk Ayser renoveringsfond, se avsnitt A samt bilaga besiktningsutlatande for uttérligare beskrivning.
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E. Redovisning av lidigenheter och Iokaler
— Nr_ [van___ | | Kvm | Andel(alla) | TotalInsats | Upplitelseavgift | TotInsskvm | Avgift/min | Avgift/ir
1| 2 |AzamRoba | 100 | 1.1636% | 5015358ke | | 50154ke | 4072ke | 48869k |
2| 2 |LundAnna_ | 654 | 08389% | 334352ke | | s1125ke [ 2936ke | 35230kr
1,0345% —
3 102,7 1,1950% 5085015kr | ] 49513k
0,8389% —
3 88,9 1,0345% 4458096kr | | 50147k
7|4 |FredrikssonMaf 1027 | 1,0950% | 5154673kr | | 50192kr | 4182k | S0189kr
. 65,4 08389% | 3448058kr | | s52723ke [ 2936k | 35230kr
GO 9 4 |Rosén Jonsson 88,9 1,0345% | 4527753k | | 50931kr | 3620k | 43445kr
< 102,7 1,1950% | 5224331ke [ | 50870kr | 4182k [ 50189kr
& 5 65,4 08389% | 3500302kr | | s3s21ke | 2936k | 35230ke
a0 —
D 6 102,7 | 1,0950% | 5293989kr | | si548ke | 4182k | 50189kr
o | _14] 6 |[StenemarkAnn] 654 | 08389% | 3552545ke | 0 | 54320ke | 2936ke | 35230kr
= BrobergFredrik 1,0345% —
16| 1 |GranlundSusan] 654 [ 0,8389% 3204256ke | | 48995kr | 2936kr | 35230kr
—
18] 2 |Olsson Martin 77,7 0,9041% 3970492k [ | 51100ke | 3164kr | 37971kr
19| 2 |Dardai Robin =
| 20| 2 |Lauenstein Pir 5015 358 kr
21| 3 |ToivonenRaim{ 855 | 09949% | 445809k | | s214ike | 3482k | 41783kr
FahlstomKarl | 785 | 09134% | 4040149k | | 51467ke | 3197kr | 38362kr
23] 3 |[BackmanThom| 65 | 08337% | 3308743k | | 50904kr | 2918ke | 35015kr
Smedjegarden J —
4 85,5 4527753ke | 1 52956ke | 3482k | 41783ke
26 0,9134%
27| 4 0,8337% 3 360 986 kr
28] 4 |Westindan | 1035 | 12043% | 5154673k | | 49804kr | 42i5kr | 50580kr
29 0,9949% =
30| 5 0,9134% 4 179 465 kr
=
5 5224 331 kr 50 477 kr
Mattsson Per 85 | 09891% | 4667069k | | 54907k | 3462k
34| 6 [SioblomJan-Ch| 785 | 09134% | 4249122kr | | 54120k | 3197k | 38362k |
35 6 |DamiclLarsson{ 65 | 08337% | 3465473kr | | 53315kr | 2918kr | 350I5kr |
36| 6 |KostdinovicM| 104 | 12102% | 5293989kr | | 50904kr | 4235kr | 50824kr |
42 05887% | 2089732k | | 49756ke | 2060k | 24725kr
43 0,6027% =
_____39[Entréplan[Hedin Jan-Olov] 42 0,5887% 2 298 706 kr
3] 0,4345%
1 40 | 0,5607% 2 438 021 kr
4] 1 |Wieselblad Filij 65 =
43] 1 |Estermar-Fredey 39 64 299 kr
44| 1 |LindhagenTho] 90 | 1,0472% | 5015358ke | | 55726kr | 3665kr | 43982kr
4SBﬁﬁth Stefan 0,5607% =
46| 2 |FluchtPia 0,8337%
= 65 193 kr
48] 2 JAnclloJessica | 90 | 1,0472% | 5085015kr
Hugosson Pir 40 05607% | 2507679kr | |  62692ke | 1962k | 23548kr
50| 3  |SawarelBill | 65 | 08337% | 3726689ke | | 5733k | 2918kr | 35015kr _
Risberg Mikacl 39 05467% | 2577337kr_§ | 66086ke | 1913ke | 22959kr
=
4 [Bhrenpil Karolif 29 0,4065%
54| 4  |Erksson Anna-f 38 0,5327% —
55] 4  [Olsson Sandgre 34 0,4766% 2646994kr | | 77853kr
56 Thudin Thomas =
57| Entréplan| Vakant, renover] 44 | 0,6168% | 2786310kr 513 690 kr
Enteéplan|[SaganLiza | 35 | 04906% | 21593%0ke | | 61697k | 1717k | 20604kr
34 0,4766% 2124561ke | | 62487k | 1668ke | 20016kr
60 0,7696% 3691861k | | 61531ke | 2693kr | 32322k
61 63 3761 518 kr =
62| 2 60 3 744 104 kr 2 693 kr
~ 63] 2 |RaskAma | 63 | 08081% | 3813762ke | | 60536k | 288k [ 33938kr |
65| 3 |MasonAuna | 63 | 08081% | 3866005kr | | 6136Skr | 288k [ 33938kr |
=
Ralsgard Wiktod 63 | 08081% | 4214294kr
HakorinneKatid 42 | 05887% | 2646994k 63 024 kr
70| Entéplan|Rudfelt Styrbjor] 42 | 05887% | 2438020ke | | 58048kr | 2060k | 24725kr
71| 1 |RibbingHampu| 40 | 05607% | 2646994kr | | 66175k [ 1962ke [ 23548kr
72| 1 |AlmeidaBoris4 30 | 04205% | 1950417ke | | es0l4kr | 1472k | 17661kr
73] 1 [Vakant(Othma 28 0,3925%
74t [LiljaKarl Gunn 38 0,5327% 2507679k | | 65992kr | 1864kr | 22370kr
Lindgren Philip] 42 | 0,5887% =
rtensson Pet 0,4205% 1 985 246 kr
2 28 1915588ke | | e84l4kr | 1374ke | 16483 ke



78] 2 |MiclkamenBi] 38 | 05327% | 2542508kr | | 66908ke | 1864kr | 22370k
79| 3 |[Kalindohanna| 42 | 05887% | 2716652ke | | 64682ke | 2060ke | 2475kr
LidvergLena | 30 | 04205% | 2020075ke | | 6733k | 1472k | 17661kr
813 |Vakamt | 28 | 03925% | 19504i7kr | 149583ke | 69658kr | 1374kr | 16483kr
82| 3 [GiwensAlkydd 38 | 05327% | 2577337ke | | 67825kr | 1864ke [ 22370k
0 | 05607% | 27s148ike | 1 68787k | 1962kr | 23548kr
34 Dechin Uran-O:  2995283ke | | 69658ke [ 2109k | 2531d4kr |
85| 4  |TilbergAndreal 30 | 04205% | 2298706k | | 76624ke | 1472ke | 17661kr
—
o | 87[Enréplan|LifaMats | 54 | 0696% | 327391ke | | 60628k | 242k | 29089kr
%0 88| 1 [AsaBjorklnd | 63 | 08081% | 3900834k | | 61918ke | 288k | 33938ke
h Wictorin Stefan] 100 | 1,1636% | 6060224kr [ | 60602k
& m-—
v 91} 2 |Vakant(Susanlf 63 62 747 kr
D 100 | 1,0636% | 6120882ke | | 61209k | 4072k | 48869ke
oo ForsJohannes | 88 | 1,0240% | 5433304kr | | 61742k | 3584k | 43005kr
&
95| 3 [NelssonAke | 100 | 1,1636% | 6199539kr | | 61995kr | 4072k | 48869kr
96| 3 |Almgyist Eric 88 | 1,0240% | 5502962kr | | 6253k | 3584kr | 43005kr
97| 4 |KustianssonJod 63 | 08081% | 4057564kr | | 64406k | 2828kr | 33938kr
_
Gunnarc Cecilid 88 | 1,0240% | 5572620kr | | 63325k | 3584ke [ 43005ke |
~ 100|Bnuéplan[Nugay Wallis W 24 | 03364% | 1671786kr | | 69658k | 1177ke [ 14129kr
102[ Entréplan|Leonidsson Mil| 43 | 0.6027% | 2577337ke | | 59938ke | 2109ke | 25314k |
““—
Robotti Paola H| 85 | 09891% | 5203989ke | | 62282kr | 3462k | 41539k
" 105] 2 [BeyhanMenent| 60 | 07696% | 3883419k | | e474ke | 2693k | 3232k
~106] 2 |Kvisigaard Yvol 85 | 09891% | 53636d6kr | | 63102ke | 3462k | 41539kr
60 | 0769%6% | 3935663ke | | 65594kr | 2693ke | 32322kr
108 3 |PamquistBeng| 85 | 09891% | 543330k | [ e3921kr | 3462k | 41539k
DockerAnders | 60 | 0,7696% | 3987906ke | | 66465kr | 2693k | 32302k
| 110] 4 [Fallai Elisabeth 85 09891% | 5502962ke | | 6474k | 3462ke | 41539kr
i 5 LassonKarllv] 57,5 07375% | 39704%2ke | | 69052ke | 2581kr | 30975kr
5 70 0,8145% —
113]vind 820030kr | | 24840kr [ 1620k | 19437kr |
{14lvind___|vind | 28 | 03%7% | 695783k [ | 24849k
"~ 1is|vind___ [Vind [ 33 | 04628% | 820030ke | | 24849ke | 1620k | 19437kr
[16lvind___|vind___ | 19 | o02665% | 472130k | | 2480k
35 | _o06175% |  869720ke | | 24849k | 2161ke | 25935kr
118]vind __|Vinc 70 | 1I517% | 1739458kr | | 24849kr | 4031k | 48370k
119]vind___ |Ving 49 03645% | 1217620ke | [ 24849ke | 3026kr | 36309kr
120]vind _|Vinc 72 1,0989% | 1789157ke | | 24849k | 3846kr | 46152kr
21[vind___[Vind | 82 | 12515% | 20376Sike | | 24849k | 4380ke | S52562kr
22]vind__|vind | 65 | 1,0695% | 1e1s21tke | | 24849kr [ 3743kr | 44915kr
29 04067% | 720633ke | | 24840kr | 1423k | 17081kr
124 34 04768% |  844880kr | | 24849kr | 1669kr | 20026kr |
125|vind__|Vind 115 1,7552% | 2857681k | | 24849k [ 6143k [ 737iSkr |
Total Sum 7887,5 100,0000% 436 814 837 kr 8 183 500 kr 55 381 kr 349 982 kr 4 199 787 kr
Lokalhyresgéster
Kvm
2057 |Markplan |PSB Maskin 455
12302 |Vén|
17403 |Markplan oShanti Ultimat AB
Steens Henrmode Lager
Soi Nilsson 10 | 543k  2019-10-31)  5426ke|  Ja  [Fomdd |
VAKANT I ) B ™Y T
Total Sum 1207,3 2 339 kr 2 824 421 kr

*Arshyran inklusive eventuella tilligg exempelvis index, fastighetsskatt mm. Hyran dr angiven ex moms.
Arsavgifierna ar fordelade i relation till ligenheternas andelstal i enlighet med féreningens stadgar.

Andelstalen #r beriknade utifrin ligenheterna ytor enligt nedan med ett tillagg pa 152 ki/m? fér nyproducerade vindsligenheter med altan

Liagenheter om 0 m2- 49 m? tilldelas arsavgift om 589 ki/m’
Ligenheter om 50 m265 m? tilldelas arsavgift om 539 kr/m?
Ligenheter om 66 m?-120 m? tilldelas drsavgift om 489 ki/m?
Nyproducerade lagenheter pa vinden med altan fér ett tilligg pé ovanstdende drsavgifter med 152 kr/m”.

Insatserna #r beriknade utifran ligenheternas bedémda marknadsviirde (Svenska Miklarhuset Vasastan).




F Ekonomisk prognos ar 1-11

Ar
Foreninqens arliga intakter

Arsavgifter medlemmar bef. bost.
Arsavgifter medlemmar vinds igh.
Hyror hyresiagenheter

Hyror lokaler

Hyror garage

Aterlaggning moms

Utdelning Allframtidsférsakring

Summa arliga intakter

Lanebelopp
Rantekostnad

Féreningens arliga kostnader
Driftkostnader
Reparationer & underhall

Qvriga externa kosinader
Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Tomtraftsavgald
Avskrivningar
Rantenetto, rantekostn lan

Summa arliga kostnader
Arets resultat (inkl fulla avskr)
Kassaflodesprognos

Summa intakter
Summa kostnader

Aterféring avskrivningar
Kassaflode for 16pande drift

Amorteringar
sSumma kassafiéde (likv. dverskott)

Avsattning yttre underhall

Réanteantagande snitt:

Inflationsantagande

Bostadsldgenheter, antagen héjning

1

2 684 457 kr
0 kr

2 931 322 kr
2 824 421 kr
1 200 000 kr
65 000 kr
15 000 kr

9 720 200 kr

176 000 000 kr
3 300 000 kr

3 120 000 kr
150 Q00 kr

393 055 kr
1183 600 kr
4 650 000 kr
3 300 000 kr

12 796 655 kr

-3 076 455 kr

9 720 200 kr
-12 796 655 kr

4 650 000 kr
1573 545 kr

-1 000 000 kr

573 545 kr

-231 000 kr

1,83%

Lokaler och parkeringar, antagen hgjning

2 684 457 kr
431 600 kr
2 989 948 kr
2 880 909 kr
1 500 000 kr
66 300 kr

15 000 kr

10 568 215 kr

175 000 000 kr
3 208 333 kr

3 182 400 kr
153 000 kr

400 916 kr
1 808 000 kr
4 650 000 kr
3 208 333 kr

13 402 649 kr

-2 834 435 kr

10 568 215 kr
~-13 402 649 kr

4 650 000 kr
1 815 565 kr

-1 000 000 kr
815 565 kr

-235 620 kr

1,83%

2 684 457 kr
431 600 kr
3049 747 kr
2 938 528 kr
1 530 000 kr
67 626 Kkr

15 000 Kkr

10 716 958 kr

174 000 000 kr
3 190 000 kr

3 246 048 kr
156 060 kr

408 934 kr
1988 000 kr
4 650 000 kr
3 180 000 kr

13 639 042 kr

-2 922 084 kr

10 716 958 kr
-13 632 042 kr

4 650 000 kr
1727 916 kr

-1 000 000 kr

727 916 kr

-240 332 kr

1,83%

4

2 684 457 kr
431 600 kr
3110 742 kr
2 997 298 kr
1 560 600 kr
68 979 kr

15 000 kr

10 868 676 kr

173 000 000 kr
3171667 kr

3 310 969 kr
159 181 kr

417 113 kr
2 168 000 kr
4 650 000 kr
3 171 667 kr

13 876 930 kr

-3 008 254 kr

10 868 676 kr
-13 876 930 kr

4 650 000 kr
1641 746 kr

-1 000 000 kr
641 746 kr

-245 139 kr

1,83%

2 684 457 kr
431 600 kr
3172 957 kr
3 057 244 kr
1591 812 kr
70 358 kr

15 000 kr

11 023 428 kr

172 000 000 kr
3 153 333 kr

3 377 183 kr
162 365 kr

425 455 kr
2 348 000 kr
4 650 000 kr
3153 333 kr

14 116 342 kr

-3 092 913 kr

11 023 428 kr
-14 116 342 kr

4 650 000 Kr
1 557 087 kr

-1.000 000 kr
557 087 kr

-250 042 kr

1,83%

2 684 457 kr
431 800 kr
3 236 416 kr
3118 389 kr
1823 648 kr
71765 Kr
15 000 kr

11 181 276 kr

171 000 000 kr
3135 000 kr

3 444 732 kr
165 612 kr

433 964 kr
2 529 000 kr
4 650 000 kr
3 135 000 kr

14 358 309 kr

-3 177 033 kr

11 181 276 kr
-14 358 309 kr

4 650 000 kr
1472 967 kr

-1 000 000 kr
472 967 kr

~255 043 kr

1,83%

2 684 457 kr
431 600 kr
3 301 145 kr
3180 757 kr
1656 121 kr
73 201 kr

15 000 kr

11 342 280 kr

170 000 000 kr
3 116 667 kr

3 513 627 kr
168 924 kr

442 644 kr
2 529 000 kr
4 650 000 kr
3116 667 kr

14 420 862 kr

-3 078 5381 kr

11 342 280 kr
-14 420 862 kr

4 650 000 kr

1571 419 kr

-1 000 000 kr

571419 kr

-260 144 kr

1,83%

2 684 457 kr
431 600 kr
3 367 168 kr
3244 372 kr
1 689 244 kr
74 665 kr

15 000 kr

11 506 505 kr

169 000 000 kr
3 098 333 kr

3 583 899 kr
172 303 kr

451 497 kr
2 529 000 kr
4 650 000 kr
3 098 333 kr

14 485 032 kr

-2 978 827 kr

11 506 505 kr
-14 485 032 kr

4 650 000 kr
1671473 kr

-1 000 000 kr
671473 kr

~265 346 kr

1,83%

2 684 457 kr
431 600 kr
3434 511 kr
3 309 259 kr
1723 029 kr
76 168 kr

15 000 kr

11 674 014 kr

168 000 000 kr
3 080 000 kr

3 655 577 kr
175 749 kr

460 527 kr
2 529 000 kr
4 650 000 kr
3 080 000 kr

14 550 853 kr

-2 876 839 kr

11674 014 kr
-14 550 853 kr

4 650 000 kr

1773 161 kr

-1 000 000 kr

773161 kr

-270 653 kr

1,83%

2,00% Galler driftkostnader, taxeringsvarde , fastighetsavgift, fastighetsskatt och fondavsattning.
2,00% Arligen
2,00% Arligen

[ kalkylen har ingen nyupplaning skett. Skulle i framtiden upplaning behdéva ske, kostar varje 1an om 10 Mkr i dagens ranteldge ca 31 kr/kvm/ar i 6kade arsavagifter,
Observera att ovanstaende &r en prognos som galler under angivna férhallanden.

o
fticned
{J)
Grnd
i
N
b,
\{J

2 684 457 kr
431 600 kr
3 503 201 kr
3 375 445 kr
1757 489 kr
77 681 kr
15 000 kr

11 844 873 kr

167 000 000 kr
3 061 667 kr

3 728 689 kr
179 264 kr

468 737 kr
2 529 000 kr
4 650 000 kr
3 061 667 kr

14 618 356 kr

-2 773 484 kr

11 844 873 kr
-14 618 356 kr

4 650 000 kr
1 876 516 kr

-1 000 000 kr
876 518 kr

-276 066 kr

1,83%

11

2 684 457 kr
431 600 kr
3573 265 kr
3442 953 kr
1792 639 kr
79 235 kr

15 000 kr

12 019 148 kr

166 000 000 kr
3 043 333 kr

3 803 263 Kkr
182 849 kr

479 132 kr
2 529 000 kr
4 650 000 kr
3 043 333 kr

14 687 577 kr

-2 668 428 kr

12 019 148 kr
-14 687 577 kr

4 650 000 kr
1981572 kr

-1 000 000 kr
981 572 kr

-2871 588 kr

1,83%



G. Kinslighetsanalys

Ar

Arsavgift enligt ekonomisk prognos®
Arsavgift enligt ekonomisk prognos per m?

Prognosens genomsnittsranteniva
Prognosens inflationsniva

Arsavgifter per m? om:

Prognosens inflationsniva och

1. Dagens genomsnittsranteniva + 1 %
2. Dagens genomsnittsréanteniva + 2 %
3. Dagens genomsnittsrénteniva - 1%

Prognosens ranteniva och
1. Dagens inflationsniva + 1%
2. Dagens inflationsniva + 2%

2 684 457 kr
0922 Kr

1,83%
2,00%

864 Kr
1206 kr
180 kr

522 Kr
522 kr

3116 057 kr

536 kr

Inki inredd vind

med avg. 650 kr/my

1,83%
2,00%

848 kr
1290 kr
264 kr

543 kr
548 kr

3 116 057 kr
536 kr
Inkl inredd vind

med avg. 650 ki/m*

1,83%
2,00%

048 kr
1 290 kr
264 kr

543 kr
549 kr

3 116 057 kr

536 Kkr

Inkl inredd vind

1,83%
2,00%

048 kr
1 290 Kr
264 Kkr

543 kr
550 kr

3 116 057 kr

536 Kr

inkl inredd vind

1,83%
2,00%

948 kr
1290 kr
264 kr

543 kr
550 kr

3116 057 kr

536 kr

inkl inredd vind

1,83%
2,00%

948 kr
1 290 kr
264 Kr

543 kr
550 kr

3116 057 kr

536 kr

Ink! inredd vind

1,83%
2,00%

948 kr
1290 kr
264 kr

543 Kr
551 kr

3116 057 kr

536 kr

Inkl inredd vind

1,83%
2,00%

948 kr
1290 kr
264 kr

544 kr
551 kr

2
j#rewd

b
(L

\{2
G
"'l"ﬂlll
()
-
G

3 116 0567 kr

536 kr

Inkl inredd vind

1,83%
2,00%

948 Kkr
1 290 kr
264 kr

544 Kkr
551 kr

i!bﬁ

G

\{

10

3 116 067 kr

536 kr

Inkl inredd vind

med avg. 650 kr/m? med avg. 650 kr/m? med avg. 850 kr/m? med avg. 650 kr/m? med avg. 650 ki/m? med avg. 650 kr/fm?  med avg. 650 ki/m?

1,83%
2,00%

948 kr
1 290 kr
264 kr

544 Kkr
551 kr

11

3 116 057 kr
536 kr

Inkl inredd vind
med avg. 650 Kr/m?

1,83%
2,00%

048 kr
1 290 kr
264 kr

544 Kr
552 kr



H. Nyckeltal

Anskaffningsvérde foreningens fastighet 500 115 790 kr
Insatser och upplatelseavgifter kr/m? upplaten ldgenhetsarea’ inklusive vindsigh 55 786 ki/m?
Lan: 176 000 000 kr
Lan kr/m? total boyta ldgenheter (BOA) inklusive vinds Igh 22 315 kr/m?
Lan kr/m? upplaten ldgenhetsarea (yta hyresbostider, lokaler och garage ingér ¢)) 30 293 kr/in? Yta bef Brf ldgenh. (anslutningsgrad 71.2 %): 5 146 m?
Lan kr/m? l4genhetsarea inklusive yta hyresbostider, lokaler och garage 17 434 kr/m? Yta Brf vinds Igh: 664 m>
Yta hyresritter: 2 077 m?
Yta lokaler: 1208 m?
Aravgift kr/m? upplaten ligenhetsarea 462 kr/m* | |Yta garage ca: 1 000 m?
10 093 m?
Driftskostnader kr/m? upplaten lagenhetsarea + uthyrd ligenhetsarea 343 kr/m?
Insatser bef. brf Igh totalt: 299 432 290 kr
Insatser brf vinds Igh totalt: 16 500 000 kr
Upplatelseavgifter totalt: 8 183 500 kr
Hyresintakter kr/m? uthyrd lagenhetsarea 1 752 kr/m? 324 115 790 kr
Intakter
Kassafldde ki/m? total 1agenhetsarea 88 kr/m? Arsavgifier bef Brf Igh: 2 684 457 kr
Arsavgifter brf vinds Igh: - kr
Avsittning till underhallsfond + avskrivningar, kr/m? bruttoarea tot Igh area. 537 kr/m? Hyreintakter hyresritter 2931322 kr
Hyresintakter lokaler: 2824 421 kr
Hyresintdkter garage: 1 500 000 kr
Aterliggning moms och utdelning Allframtidsforsikring; 80 000 kr
10 020 200 kr
Kostnader
Réntekostnad féreningslén 3 300 000 kr
Anslutningsgradens paverkan pa arsavgiften Driftskostnader 3 120 000 kr
Reparationer och underhall 150 000 kr
Vid 100 % anslutning  (féreningens lan minskar med ca 121 mkr) 470 kr/m? Kommunal bostadsavgift 167 125 kr
Fastighetsskatt lokaler 225 930 kr
Vid 90 % anslutning (foreningens lan minskar med ca 79 mkr) 486 kr/m? Tomtrattsavgald 2 257 745 kr
9220 800 kr
Netto kassaflode 799 400 kr
Fond for yttre underhéll (0,1 % av taxvarde) 231 000 kr
Amortering 1 000 000 kr
Avskrivningar 4 650 000 kr

'Lagenhetsarea avser BOA och LOA ?Avser den genomsnittliga tomtrittsavgdlden under 11-arsperioden.
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I. Sarskilda forhallanden

Styrelsen har upprattat denna ekonomiska plan enligt bostadsrattslagen 1 sytte att redovisa
forutsattningarna f0r Bostadsrattsforeningen Nya Skalen 20°s forvarv av tomtratten
Stockholm Skalen 20. Medlemmarna har vid foreningsstimma att ta stidllning till villkoren 161
foreningens forvarv och foreningens upplatelse av bostadsritter genom att rosta ja eller nej till

kop av fastigheten med denna ekonomiska plan som grund.

De till vilka bostadsritt berdknas upplatas dr boende 1 respektive lagenhet och kan torvantas
véal kdnna till lagenhetens skick.

De i denna ekonomiska plan ldmnade uppgifterna angaende fastigheten och byggnadens
utforande, berdknade kostnader och intdkter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten {0r planens
upprattande kdnda forutsittningar och forhallanden. I 6vrigt hdnvisas till foreningens stadgar.

Stockholm den 20 oktober 2018

Bostadsrittsforeningen Nya Skalen 20

Erika Mattsson

7

Thomas Backman
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INTYG

avseende Bostadsrittsforeningen Nya Skalen 20, orgnr. 769635-8741, Stockholms kommun.

Undertecknade, som for det d&ndamal som avses 1 3 kap. 2 § Bostadsréttslagen (1991:614)
granskat ekonomisk plan undertecknad 2018-10-20, far hdrmed avge f6ljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som dr av betydelse f6r bedomandet av f6reningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som ldmnats i planen stimmer 6verens med innehallet 1
tillgdngliga handlingar och i 6vrigt med férhallanden som &r kénda {6r oss. Tillgéngliga
handlingar framgar av bilaga till intyget.

I planen gjorda berdkningar &r vederhéftiga och den ekonomiska planen framstar som hallbar.
Vidare anser vi att forutséittningarna enligt 1 kap. 5 § Bostadsréttslagen &r uppiyllda.

Kostnad for fastighetens forvérv avser slutlig kostnad.

Vi har ej besokt fastigheten da vi anser att ett platsbesok inte tillfor nagot av betydelse for var
granskning.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intrdffar nagot som dr av vésentlig betydelse for bedémning av
foreningens verksamhet far foreningen inte upplata lagenheter med bostadsrétt {6rrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allméint omddme uttala att planen
enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder

Stockholm den 2 november 2018

Olof Sjohol Bjorn Oloisson

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angaende
Kostnadskalkyler och Ekonomiska planer.
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Bilaga till granskningsintyg dat 2018-11-02 for Brf Nya Skalen 20

Nedanstaende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

Registreringsbevis daterat 2018-10-17
Foreningens Stadgar registrerade 2018-01-17
Fastighetsfakta 2018-10-24

Bankoftert 2018-11-02

Statusbesiktning 2018-02-07

Forslag till Aktiedverlatelseavtal

Bygglov vind 2018-09-24

Anbud kép av ravind

Anbud kOp av tomma ldgenheter

Lagenhets- och lokalforteckning
Tilldggsavtal tomtrittsavgild 2018-08-28
Marknadsbedémning av garagehyror 2018-10-15
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Teknisk statusbesiktning som utgor
bilaga till Bostadsrattsféreningens
Ekonomiska plan

Hillar Truuberg
2018-02-07
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Stockholm Skialen 20 - Besiktningsutlatande

1.

Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av byggnadernas kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars aterstiende livslingd samt uppskatta kostnader for Atgiird-
ande av dessa och periodisera kostnaderna i tiden. Besiktningen &r inte av sddan

omfattning att talan enligt Jordabalken kan 8beropas.

Uppdragsgivare

Brf Nya Skalen 20 genom Albrektson & Fellinger

Besiktningen

Besiktningen utférdes 25 januari 2018 och bestod i en okuldr 6versyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar. I nedanstdende utlatande har i huvad-
sak endast sidana atgéirder beskrivits vars underhallsansvar faller pd bostadsrtts-

foreningen.

I samband med besiktningen utférdes inga métningar med instrument eller utfor-
des nagon forstérande provtagning.

Platsbesok utfordes 1 19 ldgenheter, 3 hyreslokaler, garaget samt ett urval av till-
gingliga gemensamma utrymmen och driftsutrymmen. Vid besiktningstillfillet
var det soligt / vixlande molnighet samt ca 5 grader C.

Kéinnedom om byggnaden har ocksa erhallits genom samtal med boende, informa-
tion erhallen via JLL, ritningsstudier samt frn samtal med Lars Ejbe, tidigare for-
valtare av fastigheten. Redovisade kostnader #r baserade pa erfarenhetsviirden fidn
upphandling av likartade atgirder 1 jimforbara hus.

Vid besiktningen nédrvarade:

- Stig Ohman, boende

- Erika Mattsson, boende

- Nils Edman, boende

- Jimmy Henriksson, Svenska Miklarhuset

- Filip Skéldefors, JLL

- Daniel Albrektson, Albrektson & Fellinger

-  Peter Fellinger, Albrektson & Fellinger

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

Xy
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4. Objektet

Fastighetsbeteckning: Stockholm Skalen 20
Adresser: Karlbergvigen 70 A-B; Norrbackagatan 21-25
Kommun: Stockholm

Nuvarande tomftréitishavare: ~ Folksam Fastigheter

Agandeform: Tomiritt
Markareal: 3 634 m?
Byggnader: Byggnader fidn olika byggnadsar med kllare,

bottenvéning, 4-6 vaningar samt vind som parti-
ellt & inredd med bostéder och lokaler / ateljéer,

typkod 321

Byggnadsar: 1898, ca 1935 samt ca 1979 / 1980

Ombyggnadsar; De tvia dldre huskropparna har renoverats 1993 /
1994

Areor: Bostiider 7 223 m?
Lokaler 1 268 m?
Totalt 8 491 m?

Ligenheter: 112 st; Varierande storlekar fran 1 rokv till 4 rok

Lokaler: 9 hyreskontrakt

(arage: 48 bilplatser, 10 mc-platser

Byggnadsbeskrivning:

Killare: Driftsutrymmen, f6rrad, garage

Botienvaning: Bostadsentréer, bostéder, lokaler, tvittstuga

Ovr véningsplan: Bostider samt delvis lokaler

Vind: Forrad, vissa driftsutrymmen, bostdder i en
huskropp, ateljéer i en huskropp

Undergrund: Berg och friktionsmark.

XTG
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Grundlédggning:

Stomme:

Yiterviggar:

Bjilklag:

Terrassbjilklag:

Kungsaltaner:

Balkonger:

Piskbalkonger:

Takterrass:

Yttertak:

Fasad:

y:\projekt\hillar truuberg\skilen 20 ekplanbes.doc

Grundmurar av betong / natursten till berg.
Tegel, stalbalkar, tribalkar, armerad betong
Tegel, littbetong och reglar som bérande stomme

Tré- och stalbalkar, konstruktionsbetong, fyllning,
overgolv

Armerad betong 1 en byggnadskropp

Over garage:
Stalbalksstomme, armerad betong eller valvkonst-
ruktion, virmeisolering, yt- och tétskikt.

Over forskola:
Armerad betong, virmeisolering, yt- och titskikd.

Konstruktionsbetong, 1solering, 6verbetong, tét-
skikt / ytskikt.

Armerad betong, galvaniserade rdcken, plat-
skérmar

Vissa balkonger pa gatusida har smidesrdcken.
Betongplatta, gjutasfalt, smidesrticken
Betong, virmeisolering, yt- och tétskikt.

Enkelfalsad galvaniserad och malad plat, Delar av
yttertaken saknar underliggande papp. Gesimsrén-
na av rostfri plat pa byggnaden N 21-23.

Papptak péa nagra smérre enplansbyggnader pa
garden.

Naturstenssockel, puts 1 vaningsplanen pa tva
huskroppat.

Betongskivor 1 sockel samt del av bottenvaning,
fasadtegel i vaningsplanen, platfasad i burspraks-
partier samt pa del av vinds6verbyggnad.

Tripanelsfasad pa ett par smérre fristdende en-

plans gardsbyggnader. &(};




o)
N2

o)
N
Cod
AN
frowee
Comer)
-

Fonster:

Trapphus:

Entréer:

Entrépartier;

Ovriga dorrar:

Bostider:
Inv, viggar:
Inv. tak:

Golv:

Koksinredning:

y:AprojektVhillar truubergiskilen 20 ekplanbes.doc

Norrbackagatan 21-23:
3-glas trafonster med kopplade bagar. Platbeklidd

bagbotten.,

Ovriga huskroppar:
2-glas trifonster med kopplade bégar. Enstaka
tonster med avvikande utférande kan forekomma,

Lokaler N 21-23: I huvudsak aluminiumftnster.

Naturstensgolv och betongmosaikgolv, malad
puts pa vigg och malade tak eller akustikplattor i
tak. Handledare.

Naturstens- eller betongmosaikgolv, i huvudsak
mélade viggar, mélade tak eller akustikplattor i
tak.

Lackat trd och glas. Kodlas.
Aluminiumpartier med glas. Kodlés. Porttelefon.

Gardsdorrar av trd eller aluminium.

Killar- och vindsdorrar 1 huvudsak av stal.
Lgh-d6rrar 1 huvudsak av tr.

Lokalentréer av varierande utforande. De flesta ér
av aluminiumni,

Garageport av aluminium

Malade / tapetserade
Malade tak (undertak i ett fatal utrymmen).

Parkett eller trigolv 1 vardagsrum
Plastmatta, parkett eller trdgolv i de flesta vriga

rum
Varierande golvmaterial 1 kdk
Variationer férekommer mellan ldgenheterna

Diskbénk, elspis, kolfilterfléktar eller spisképor,
kyl- och frys, skapinredning och vitvaror av
blandad alder. Variationer i utférande f6re-

kommer. Egeninstallerad DM i vissa.




Badrum / duschrum: Plastmatta eller klinker pa golv, kakel pa vigg
(mélat pa del av vigg), méalade tak eller undertak.

Badkar, duschviggar eller duschplats, we-stol (i
de flesta), tvittstill. Vattenradiator, vvc-ansluten
handdukstork eller elansluten handdukstork.

Egeninstallerad TM 1 vissa.

Variationer 1 utforande forekommer.

WC.ar: Plastmatta pa golv eller klinkergolv, malade
viggar och mélade tak eller undertak, we-stol,
tvittstall.

Allménna utrymmen:

Tvittstuga: 4TM, 2 TT, 2 TS, 1 mangel, 1 centrifug, 2 TM

och mangeln nya. Ovriga maskiner fran ca 2006,
centrifug gammal. Plastmatta pa golv. Mélade

viggar och malat tak.

K#llare 1 vrigt: I huvudsak ytbehandlad betong, malade viggar
och tak.

Forrad: Férrad med viggar av varierande utforande. Med

honsnits-, trd-, eller gallervigear.

Installationsutrymmen. Ytbehandlad betong, mélade viggar och malat
tak.

Sophantering. Soprum med behallarsystem och sorteringsmdj-
lighet finns 1 anslutning till garden respektive i
kéllarplan.

Sopnedkast till sopsticksvixlare i ett par trapphus,

Installationer:

Viarmeprodukiion: Anslutet till fjdrrvirme. Installationer 1 virmeun-
dercentral av blandade dldrar. 2 virmevixlare ut-
bytta 2011, 1 VVX &r gammal. Expansionskér]
utbytt. Pumpar och ventiler av blandade aldrar.
Flertalet ganska nya.

Viarmeundercentralen betjdnar samtliga byggnads-

kroppar. ) :Z
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Viarmedistribution:

Ventilation:

V A-1nstallationer:

y\projekt\hillar trunbergiskdlen 20 ekplanbes.doc

Vattenradiatorer och virmestammar av varierande
dlder beroende pa huskropp. Utbyten av enheter
har gjorts inom t ex badrum nér dessa har reno-
verats.

I huskropp K 70 A och K 70 B har viarmeinstalla-
tionerna bytts 1 sin helhet. Enligt tillhandahallna
relationsritningar utférdes utbytet ca 1994,

Radiatorventiler i N 21-23 i stor utstrickning fran
byggnadséret med rekommendation till utbyte in-
om nagot ar.

Radiatorventiler och stamregleringsventiler 1 $v-
riga byggnadsdelar dr bedémningsvis utbytta ca
1994 och har betydande dterstende teknisk livs-
langd.

I byggnaderna finns 10 separata ventilationssys-
tem.

I K 70 A-B har ldgenheterna sjalvdragsfraniuft
bortsett vindsldgenheterna som har mekanisk
franluft.

Ovriga ldgenheter (N 21-25) 4r anslutna till meka-
nisk franluft med totalt 13 franluftsflaktar.

Tilluft till bostdderna sker i huvudsak via spalt-
ventiler i fonster, men i vissa badrum noterades
ocksa s k stockholmventilation.

Flertalet lokaler &r anslutna till aggregat med me-
kanisk till- och franluft.

Fliktarna / ventilationsaggregaten #r av varieran-
de aldrar,

Vid senaste OVK-besikining blev samtliga venti-
lationssystem underkéinda,

N 21-23:
Avlopp av gjutjérn fran bygegnadséret. Kall- och
varmvatten av koppar {rdn byggnadsaret. Inne i

vissa badrum finns utbytta installationer.



N 25 samt K 70:

Avlopp plast / ma-r6r 1 vaningsplanen och i stor
utrdckning av gjutjdrn vad avser installationer i
kéllare och under bottenplatta. Alla avlopp ovan
kéllaren beddms vara utbytta,

Vatteninstallationer av koppar (smirre delar
plast) som generellt bedéms vara utbytta.

Utbyten har genomforts ca 1993 / 1994,

Elinstallationer: Installationer i N 21-23 frin 1979 / -80. Installa-
tioner 1 6vriga huskroppar i huvudsak frén ca
1994, 3-fas el till ldgenheterna.

Servis mm bedoms vara erforderligt uppgraderad.

Inom vissa lokaler finns det modernare elinstalla-
tioner.

Gasinstallationer: Gas finns till restauranten, men inte i Svrigt. At-
girder med inkommande gasledning har utforts.

Hiss: 7 hissar. 5 st f6r 3 personer, 240 kg och 2 st for 8
personer, 630 kg. Alla hissar 4r besiktigade och
godkénda till juli 2018. Hissmaskiner, styr- och
reglerutrustningar mm av blandade aldrar.

Garageport mot Norrbackagatan. Senaste besikt-
ningsprotokoll f6r porten har inte redovisats.

Ovrigt:

Tomt / mark: I all huvudsak hardgjorda ytor uppepa terrass-
bjélklag, Ungefér hilften av arean anvinds som
uteplats f6r f6rskolan.

Inre gdrd med i huvudsak hardgjorda ytor.

Pa gardarna finns smérre planteringar i 1ador.
Mot Katlbergsvigen finns forgardsmark med
staket, stddmurar, grismatta, vissa planteringar
samt hardgjorda ytor.

Smidesgrindar mot Norrbackagatan.,

W2
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Allmaént; Norrbackagatan 21-23: Byggnad ursprungligen
uppford 1979. I byggnaden har utéver 16pande
underhdll inga mer omfattande &tgérder genom-
torts.

Norrbackagatan 25 A-C: Byggnad ursprungligen
uppiord ca 1935. Ca 1993 / 1994 utfordes bl a va-
stambyten, badrumsrenoveringar, utbyte elin-
stallationer, sannolikt omputsning av fasader samt
vissa Ovriga underhallsatgirder.

Karlbergsvigen 70 A-B: Byggnader ursprunglig-
en uppftrda 1898, moderniserade pa 1930-tal och
férhallandevis omfattande ombyggda ca 1993 /
1994, da bland annat va-stambyten, utbyte elin-
stallationer, delvis nya planldsningar i ligenheter
och troligen omputsning av fasaderna utfordes
samt vinden i1 K 70 B inreddes till nya ligenheter.

Under senare ar har terrassbjélklaget $ver garaget
reparerats. I samband med detta har ocks3 hela
garaget renoverats,

Dérutdver har 1 huvudsak 16pande underhall ut-
forts 1 byggnaderna, sdsom renovering av ndgra
badrum, utbyte maskinpark i tvéttstugan, utbyte
installationer i virmeundercentralen etc.

Restaurangen har byggts om av lokalhyresgisten.

Tekniska brister som behéver dtgérdas inom nig-
ra ar fions avseende gardshusets kungsbalkonger,
forhallandevis ménga badrum i huskropp N 21-
23, flera hissinstallationer, bristfilligt fungerande
ventilation, flertalet fonster, ett par av yttertaken
samt 1 6vrigt huvudsakligen 16pande underhall.

OVK-status: Godkénd OVK saknas fr samtliga system.
Energideklaration: Uttord.
Radon: Radonmiétningar med utfall som ligger inom god-

kénda grinsvérden har dverlimnats.

Asbest: Asbest frekommer med stor sannolikhet inte i
byggnaderna, bortsett mdjligen i anslutning till
nagon stamregleringsventiler i killarplanet i de
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PCB:
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dldre huskropparna. Inga provtagningar utf6rdes i
samband med besiktningen.

PCB forekommer sannolikt inte 1 byggnaderna.

10



05

130047

5.0

5.1

5.1a

S.1b

Utlatande

Allmant

En anstkan avseende inredning av vindar &r under upprittande. Innehéllet i status-
besikiningsprotokollet har anpassats till att det projektet kommer att genomforas. I
samband med vindsinredningen kommer f6ljdatgérder behdva utforas pa t ex
yttertaken, hissarna och ventilationen oavsett om det finns ett nira férestiende
tekniskt behov for detta. Kostnaderna for dtgérderna har forutsatts inkorporeras i
vindsinredningen, men sérredovisas ocksé i sammanfatiningen i slutet ifall vinds-
inredningen inte skulle bli genomford. Nuvarande fastighetséigare har ocksd gjort
en utfistelse att fastigheten vid en forséljning kommer att ha godkind OVK avse-

ende alla ingdende system.

Byggnad

Mark / Grundldggning
Grundlagt med kéllare med grundmurar av natursten eller betong till fast underlag

eller direkt mot berg. Inga fukigenomslag, bortsett pd en marginell plats, noterades
i tillgéngliga delar av killarytterviggar.

Inga séttningar noterades pa birande grundkonstruktioner och inte heller notera-
des nigra sétiningar under kéllargolven. Inget atgérdsbehov.

Terrassbyilklaget 6ver garaget har reparerats for ca 4 ar sedan. I samband med re-
parationen byttes eller reparerades ocks alla birande balkar och pelare samt utfor-
des utbyte av gardsbrunnar inklusive tillhorande dagvattenavliopp. Pa partier av
bjélklaget blir det staende vattensamlingar vid nederbérd. Totalt sett &nd& i gott
skick. Inget néra forestiende dtgirdsbehov. Rensning av gardsbrunnar och sand-
fang mm rekommenderas utf6ras om ca 5-6 &r som et led i normalt periodiskt

fastighetsunderhall.

Stodmurar, staket samt dvrig finplanering mot Karlbergsvéigen i normalt skick.
Inget néra f6érestaende tekniskt atgérdsbehov.

Stomme
Normal och mycket begrinsad sprickbildning i b4rande konstruktioner i bjslklag,

viggar, trapphusviggar mm.

Inget atgéirdsbehov.

I icke bérande innerviggar finns normal sprickbildning.

Inget atgédrdsbehov. @(@7
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5.1¢

S.1d

Fasad

Norrbackagatan 21-23:
Betongmosaikskivor i socklar och del av bottenvaning 1 normalt skick, Inget 4t-

girdsbehov.

Tegelfasader i tillfredsstéllande skick. Inget atgéardsbehov.

Platfasader i vissa bursprak och pa del av vindsplan 1 gott skick. Inget &tgérds-
behov.

Norrbackagatan 25 A-C:
Putsade fasader som beddmningsvis senast renoverats borjan / mitten 1990-tal i

normalt skick. Viss sprickbildning samt smérre ytsldpp i1 putsen forekommer. In-
om 7-8 &r bedbms nésta atgird behbva utféras som bestar av partiell nedknack-

ning, erforderlig omputsning samt avfdrgning. I anslutning till kungsaltanen finns
vissa putsskador som atgérdas i samband med reparationen av altanen.

Karlbergsviagen 70 A-B:
Naturstenssocklar 1 gott skick. Inget dtgdrdsbehov. Putsade i fasader i vaningspla-

nen i skick lika Norrbackagatan 25°s. Samama tidshorisont och omfatining for
kommande atgérd.

Trépanelsfasader pa de mindre enplansbyggnaderna pa garden. Tillfredsstdllande
skick. Kommande ommalning rekommenderas utféras om 7-8 ar som ett led i nor-

malt periodiskt fastighetsunderhall.

Tak / takavvattning / takterrasser / kungsaltaner

Norrbackagatan 21-23:

Yttertak belagt med falsad plat fran byggnadsaret. Platen har malats om (oséker
tidpunkt) och &r 1 normalt skick. Inget nédra férestdende atgirdsbehov uttver viss
punkttitning av de bultgenomforingar som finns i anslutning till taksikerhetsin-

fdstningar.

Om vindsinredning genomftrs kommer av naturliga orsaker partiell ombyggnad
av taket behova genomforas. Nodvindiga atgérder hanteras inom vindsentrepre-
naden. Gesimsranna av rostfii plat fran byggnadsaret 1 gott skick. Inget atgérdsbe-

hov.

Takavvattning med bedomt tillfredsstédllande skick. Inget néra forestdende tekniskt
atgardsbehov.

Takstegar och Ovrig taksékerhet 1 likaledes gott skick. Inget atgérdsbehov.

Norrbackagatan 25 A-C:
Yttertak belagd med falsad plét. Platen dr gammal och saknar underliggande papp

bortsett mojligen dér ateljén finns. Yttertaket rekommenderas bytas ut inom néra

e
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framtid. Skulle vindsinredning utféras samordnas takutbytet med vindsentre-
prenaden.

I samband med utbytet av platen byts ocksa takstegar och Svrig taksiikerhet.

Nagra skorstenar 1 bedomt normalt skick, Erforderliga atgéirder utfors parallellt
med Gvriga takatgirder.

Standrénnor etc byts i samband med takomliggningen. Erforderlig anpassning
utfors till underliggande stupr6t, vilka byts i samband med omputsning av fasader-

na om 7-8 ar.

Kungsaltaner till ldgenheterna i Oversta vaningsplanet. Pa &iminstone tva platser
sker 1 nuldget lackage till vaningen under. Hela konstruktionen kommer att behéva

repareras mmom néra framtid.,

Karlbergsvigen 70 A
Yttertak belagt med gammal enkelfalsad plat. Platen saknar (atminstone delvis)

underliggande papp. Yttertaket rekommenderas bytas ut inom nagra ar. Skulle
vindsinredning genomfdras samordnas utbytet med den entreprenaden.

Piskaltan med utbytt tétskikt. Tidpunkt for utbytet 4r okéint, men baserat pa okulé-
ra iakttagelser har arbetet utférts for drygt 20 ar sedan. Om vinden inreds kommer
med all sdkerhet erforderliga atgérder utforas pé piskaltanen och hanteras i s fall

inom det projektet,

Karlbergsvégen 70 B:
Yitertak belagt med plat som byttes ut 1 samband med vindsinredningen som en-

ligt erhéllen dokumentation utférdes 1994. Tillfredsstéllande skick. Ommaélning
av platen som ett led 1 normalt periodiskt fastighetsunderhill rekommenderas om

ca /-8 ar.

Komplementbyggnader pa garden:
Yttertak i bedomt gott skick, Inget néra forestdende atgirdsbehov.

S.1e¢ Balkonger

Norrbackagatan 21-23:
Balkonger med betongplatta, galvaniserade ricken och plitskidrmar. Plattorna r

fran byggnadsaret, men tack vare forhallandevis skyddat ldge i tillfredsstillande
skick. Det bedtms inte finnas nagot tekniskt atgirdsbehov inom den kommande

10-arsperioden.

Norrbackagatan 25 A-C:
Totalt 8 piskbalkonger med betongplatta och smidesréicken. Pa plattornas dversida

har gjutasfalt lagts som tétskikt. Plattorna har sannolikt renoverats i samband med

senaste omputsning av fasaden.,
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Gjutasfaltskiktet (ovanliggande tétskikt) dr 1 tillfredsstillande skick och byts limp-
ligen i samband med kommande fasadarbeten, dvs om ca 7-8 &r. Parallellt utfors
ommalning och erforderlig rostunderbehandling av smidesrédcken.

Karlbergsviagen 70 A-B:
Totalt 4 balkonger pa gatusidan. Undersidan av en av balkongerna har belagts med

plat, vilket antyder att balkongplattan har sprickbildning 1 betongen. Ovriga 3 bal-
kongplattor (speciellt den i hushérnet) &r i néra behov av reparation. I samband
med att detta utférs underséks ocksa skicket pa den 4:e balkongen med idag téackt

undersida.

5.1f Fonster / fonsterdorrar
Norrbackagatan 21-23:

Bostdder och férskola:
3~glasfonster pa kopplade tribagar (platbeklidda bagbottnar). Fonstren ér 1 all

huvudsak i néra forestiende behov av utviindig ommalning / viss erforderlig
renovering / omkittning / justering av Sppnings- / stangningsfunktionen. Erford-
erligt 4tghrdsbehov varierar med hojdldge och viderstreck.

Lokaler i gatuplan:
Aluminiumfonster 1 gott skick. Inget atgéirdsbehov.

Nortbackagatan 25 A-C och Karlbergsvigen 70 A-B:

Bostider:
2-glas trafonster med kopplade bagar. Fonstren dr 1 néra forestdende behov av om-

mélning / renovering / erforderlig tréskadelagning / omkittning och justering av
6ppnings- / stangningsfunktioner. Atgirdspaketets omfattning varierar med véder-

streck och hojdléage.

Lokaler:
I huvudsak fonster med tribagar och —karmar som &r 1 nagot varierande skick,

men dir huvuddelen #r 1 n#ira forestdende behov av utvéndig ommalning och er-
fordetlig renovering.

5.1f Gemensamma utrymmen
Entréer och trapphus:
Normalt till gott skick. Inget tekniskt nddvéandigt atgérdsbehov.

Entrépartier av lackat tré.
Omlackning utfors limpligen parallellt med fonster-entreprenaden.

Entrépartier av aluminium:
Gott skick. Inget atgérdsbehov.

Ovriga dorrar i normalt skick. Inget tekniskt nédvéndigt atgérdsbehov.
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Tvitistuga:
4 TM, 2 TT och 2 TS 1 huvudsak fran ca 2006, medan 2 TM bara &r ca 1 &r gamla.

1 mangel som ocksa ér ny. 1 gammal centrifug, Normal teknisk livsldngd for fas-
tighetsmaskiner (TM och TT) ar ungefiir 15 4r, vilket innebir att 2 TM och 2 TT
statistiskt bedms beh&va bytas ut om 4-5 ar. I tvitistugan finns ocksa en gammal
centrifug som inte behover ersittas nér funktion upphor.

Ytskikt 1 tvéttstugan 1 normalt skick, Inget tekniskt dtgérdsbehov.

Kiéllare 1 Gvrigt:
Normalt skick, Inget tekniskt atgérdsbehov.

Installationsutrymmen:
Normalt skick. Inget byggtekniskt dtgéirdsbehov.

Sophantering: :
2 soprum med mgang frén garden som betjéinar huskropp N 21-23, Behallarsystem
med kéllsorteringsmdjlighet. Gott skick. Inget dtgérdsbehov.

I huskropp N 25 finns sopnedkast till sickvixlare.

Vindar N 25 A-C och K 70 A:
Lgh-forrad i normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov, En byggnadslovshandling

for inredning av vindar till nya bostadslégenheter 4r under upprittande. Om vind-
arna 1nreds kommer av naturliga skl vindsforraden behova flyttas till utrymmen i

killarplanet,

S5.1g Léagenheter
Totalt 19 st ldgenheter bestktes fréimst for att kunna géra en allmén bedémning.

N 21-23: ,
Légenheterna i stor omfattning i byggnadsérsskick dven om vissa badrum har re-

noverats, Ovriga badrum har yt- och titskikt som #r frén byggnadsaret med re-
kommendation till néra forestdende renovering, Exakt antal som berdrs har inte
kunnat faststéllas, men nedan har antagits att 30 badrum kommer att omfattas av

arbetena.

Elinstallationer i ldgenheterna &r i all huvudsak fiin byggnadséret, med betydande
aterstaende teknisk livsldngd. Elinstallationer i badrummen byts ut i samband med

renovering av desamma,

N 25 A-C och K 70 A-B:
Ligenheterna har genomgatt forhallandevis omfattande underhall ca 1993 / 1994

da VA-stambyten, badrumsrenoveringar, utbyte elinstallationer samt #ven nya

planlésningar anordnades. E
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5.1h

5.2

5.2a

5.2b
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Badrummens titskikt #r snart 25 &r gamla och renovering kommer statistiskt be-
hova utféras om 5-6 ar.

I 6vrigt 4r ligenheterna i ett skick som motsvaras av ombyggnadstidpunkten.

I nigra besokta ligenheter bedémdes luftomséttningen vara bristfiallig. Detta kan t
ex bero pa kraftig nedsmutsning i franluftskanalerna. Bostidderna saknar godkénd
OVK. Nuvarande fastighetsigare har gjort en utféstelse att godkand OVK kommer

att uppnas.

Kostnad for yt- och tiitskiktsrenovering av ett badrum i standardutférande berdk-
nas till ca 120 000:- / enhet (inkl moms, men exklusive eventuellt ROT-avdrag). I

det beloppet ingér nya tétskikt, nytt ytskikt (klinker, kakel), nytt sanitetsporslin
och nya sanitetsarmaturer, utbyte varmekélla, utbyte elinstallationer samt utbyte
golvbrunn, avlopp i golv samt vattenledningar fram till stam etc.

De flesta ldgenheters ytskikt kan anses var likvérdiga dven om det av naturliga
skil forekommer smérre variationer.

Efter ett forvirv Svergsr det inre underhallsansvaret for lagenheterna till bostads-
rittshavarna.

Lokaler
Av lokalerna bestktes forskolan, restaurangen, gatuplanskontoret och garaget.

For alla lokalerna giller att lokalinnehavarna har eget ansvar f6r inre underhall
samt verksamhetsanpassade installationer mm.

Installationer fram till lokalerna (huvudledningar el t ex) &r utbytta / moderna och
1 gott skick. Inget atgérdsbehov.

Samtliga lokaler saknar godkéind OVK. Nuvarande fastighetsiéigare har gjort en ut-
fiastelse att tillse att godkiéind OVK kommer ait erhallas,

VVS-installationer

Virmeproduktion
Anslutet till fjarrvdrme., Utrustning i fjarrvirmeundercentral dr utbytt 2011, bort-

sett en av viarmevixlarna som dr dldre och rekommenderas bytas ut inom négot ar.
I 6vrigt lang aterstaende teknisk livsléngd.

Varmedistribution
Vattenburen virme med radiatorer och virmestammar av blandade aldrar.

I byggnadskroppen N 21-23 #r virmesystemet i praktiken helt fran byggnadsaret.
De flesta radiatorventilerna #r likaledes fran byggnadsaret och med rekommenda-

Wy
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tion till utbyte inom ndgot 4r. Stamregleringsventiler likaledes fran byggnadsaret,

5: men med minst 10 ar till kommande utbytesbehov.

e

?F*i I vriga byggnadskroppar finns virmeinstallationer av blandad alder. En hel del av

= installationerna (sdsom det absoluta flertalet av radiator- och stamregleringsventil-

%% erna har bytts ut i samband med ombyggnaden ca 1993). Kommande utbyte av ra-
diatorventiler rekommenderas utféras om ca 10 &r som ett led i normalt periodiskt
fastighetsunderhall.

5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
N 21-23;
Byggnadens va-installationer (bortsett nagra renoverade badrum) #r i sin helhet
fran byggnadsaret. Bade vatten- och avloppsinstallationer har statistiskt minst 20
ars aterstaende teknisk livslidngd. I samband med ovan rekommenderade badrums-

renoveringar utfors erforderliga utbyten av installationer inne i badrummen.

Spolning / rensning av alla avlopp utfors limpligen i samband med att badrums-
renoveringarna ut{6rs och dérefter med ungefir 10 ars intervall som ett led i nor-

malt periodiskt fastighetsunderhall.

N 25 A-C och K 70 A-B:
Vatten- och avloppsinstallationerna, bortsett nagra bottenavlopp, bedoms i sin hel-

het ha bytts ut 1 samband med ombyggnaderna, ca 1993. Vissa bottenavlopp #r #l-
dre.

Installationerna dr 1 gott skick. Inget atgérdsbehov utéver spolning / rensning av
avloppen som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhall.

5.2d Ventilation
N 21-23:

Bostédder:
Mekanisk frénluft med gemensam fliktenhet i fliktrum pé vinden. Fliktinstalla-

tionen och kanalsystemet 4r fran byggnadsaret. I samband med att vinden inreds
kommer anpassning av ventilationssystemet behova utforas (giller bade kanal-
dragningar och utbyte franluftsflikten). Kostnaden for dessa anpassningar forut-

setts hanteras inom vindsentreprenaden.

Tilluft via spaltventiler 1 fénstren.

OVK-besiktning utfordes senast 2016 med icke godkint utfall. Underkidnnandet
beror av olika orsaker, men fréimst pga kraftig nedsmutsning av kanalsystemet och
bristande franluftstléden 1 vissa franluftsdon.

Nuvarande fastighetséigare utfor erforderliga atgérder for att erh3lla godkiind

OVK.
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Lokaler:
Bade daghemmet och butiken / kontoret har mekanisk till- och frénluft med

virmevixling fordelat pa tvd aggregat. Aven (&tminstone delar av) garagets
franluft behandlas via dessa aggregat. OVK &r inte godkéind. Aggregaten dr av
blandad &lder. Ca 1992 har ombyggnader av ventilationssystemen genomforts.

Nuvarande fastighetsigare har stillt ut en utfédstelse som utlovar godkédnd OVK.

N 25 A-C:

Bostidder och tvittstuga:
Anslutna till mekanisk franluft med totalt 12 separata frantuftsflaktar, Konverte-

ring frin sjélvdragsventilation till mekanisk franluft utférdes sannolikt 1 samband
med ombyggnaden ca 1993. Vid senaste OVK-besiktning noterades generellt laga

franluftsfldden. OVK blev underkénd f6r samtliga system.

Tilluft via spaltventiler i fonster, Med tanke pé att det vid senaste OVK-besiktning
blev visentligt bittre floden med oppet fonster &r antingen tilluftsventilernas tvér-

snittsarea for liten eller patagligt nedsmutsad.

I samband med vindsinredningar kommer vissa anpassningar av ventilationssys-
temen behova utforas. Dessa hanteras inom vindsentreprenaden.

Nuvarande fastighetstigare har stillt ut en utfistelse som utlovar godkénd OVK.:

K 70 A:
Bostéider:
Sjilvdragsfrinluft, Tilluft via spaltventiler i fonster. Senaste OVK blev inte god-

kind. T samband med en vindsinredning kommer viss anpassning av kanalsystem
pé vinden genomforas, I dvrigt beddms en ganska omfattande rensning av kanal-

systemet behova genomforas.

Restaurangen:
Mekanisk till- och frénluft med virmedtervinning. Aggregatet ér enligt erhallen

uppgift utbytt 2003. Enligt senaste (¢j godkinda) OVK-besiktning fSrekommer bl
a mekaniska skador pa kanalsystemet.

K 70 B:
Bostédder i vamingsplanen:
Sjdlvdragsfranluft. Tilluft via spaltventiler i fonstren. OVK e¢j godkénd. Rensning

av franluftskanalerna bedéms vara en nédvindig atgérd for erhéllande av godkénd
OVK.

Vindsldgenheter:
Mekanisk franluft med fliktenhet placerad pa krypvind. Fléktenhet fran ca 1993.

Tilluft via spaltventiler i fonstren. Ojimn luftomséttning i lgenheterna. Godkénd

OVK saknas. 2
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5.3

5.4
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Enligt uppgift utfér nuvarande fastighetsédgare tekniska utredningar for vilka at-
gdrder som krévs for att erhalla godkind OVK. Innan utredningen &r klar och
foreslagna dtgérder genomitrda kénns det inte meningsfullt att forséka kalkylera

kostnader for eventuellt ytterligare kommande atgérdsbehov.

El-installationer

Fastigheten:
Inkommande elservis, serviscentral och fastighetscentral dr utbytta ca 1993 och i

gott skick. Huvudledningar till ldgenheter och lokaler i N 25 A-C, K 70 A-B och
garaget dr ocksa utbytta vid samma tidpunk.

Huvudledningar till ldgenheter och lokaler inom N 21-23 liksom flertalet installa-
tioner 1 allménna utrymmen &r byggnadsaret (ca 1979) och 1 tillfredsstéllande

skick.

Légenheter:
I ldgenheterna finns sannolikt inga installationer som ér dldre &n fran 1979. In-

stallationerna 4r i tekniskt tillfredsstéllande skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

I samband med att badrum behdver renoveras utférs lampligen ocksa utbyte av
elinstallationer 1 desamma.

Underhéllsansvar for utbyte av dvriga elinstallationer (utéver badrummen) 1 léigen-
heterna aligger efter ett f0rvirv respektive bostadsrittshavare.

[okaler:
For installationer inom lokalerna begridnsas fastighetens ansvar till huvudledning

fram till respektive lokal. Underhalisansvaret {6r installationer inom lokalerna
aligger respektive lokalhyresgist.

Hissinstallationer

1 byggnaderna finns totalt 7 hissar. 2 stycken {or 8 personer, 630 kg och 5 st for 3
personer, 240 kg. Hissarna &r godkénda och besiktigade till juli 2018, men i flera

av dem noterades anmérkningar i senaste besiktningsprotokoll.

I samband med att vindarna ska inredas kommer 6 av hissarna behéva anpassas
for detta. Erforderliga ombyggnader forutsétts bekostas inom vindsinredningspro-

jektet.

Den sjunde hissen (K 70 B) har en gammal hissmaskin, men utbytt styr- och
reglerutrustning. Hissen paverkas inte av nagon vindsrenovering, men inom ¢a 5

ar ar det rimligt att en modernisering dnda behover genomforas. —M
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5.5 Ovriga installationer

Gasinstallation finns till restaurangen. Underhallsansvaret forutsitts hanteras av
lokalhyresgésten.

Restaurangen har en fettavskiljare. Utbytes- och underhallsansvar aligger lokal-

hyresgisten.
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6. Kostnader for att atgirda brister (kostnadsliige januari 2018)
( angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader, finansiella

kostnader och mervérdesskatt. )

6.1 Byggnad

6.1a Mark / Grundliggning

Rensning gardsbrunnar, ca 2024 ca 20 kkr
6.1¢ Fasader

Putsrenovering N25 A-C och K70 A-B, ca 2026 ca 4 800 kkr

(ca 3 200 m?)

Ommaélning tripanelsfasader, ca 2026 ca 10 kkr

(ca 40 m?)

6.1d Tak / takavvattning / takterrasser / kungsaltaner
Atgdrder som hanteras i vindsprojektet om detta genomfors:

Punkttédtning bultgenomforingar N 21-23, ca 2023 ca 60 kkr
Ommalning plattak K 70 B, ca 2026 ca 150 kkr
Ommalning plattak, N 21-23, ca 2026 ca 350 kkr
Utbyte plattak N 25 A-C o K 70A, ca 2019 ca 2 500 kkr
(ca 900 m?)

Reparation kungsaltaner N 25 A-C, ca 2018 ca 1 100 kkr

(ca 55 lopmeter, ingér ] 1 vind)

6.1¢ Balkonger
Piskbalkongers ovansidor o méln récken, ca 2026  ingar fasadputs ovan

Renovering balkonger K. 70, ca 2019 ca 200 kkr
6.1f Fonster

Ommalning / renovering fonster, ca 2018/ -19 ca 3 200 kkr

(ca 950 bagar)

6.1g Gemensamma utrymmen
Malning / lackning négra utv trddorrar, ca 2018 / -19  ingér fénster ovan
Nya forrad (ifall vinden inreds)
(kosthaden hamnar i vindsprojektet)

Utbyte 2 TM och 2 TT, ca 2022 ca 200 kkr
6.1h Ligenheter

Renovering badrum N 21-23, ca 2019 ca 3 600 kkr

(inrdknat 30 badrum)

Renovering badrum N 25 A-C o0 K 70 A-B, ca 2024 ca 9 400 kkr

(inrdknat 76 badrum)

ks
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6.2 VVS-installationer

6.2a Virmeproduktion

Utbyte en virmevéxlare, ca 2019 ca 80 kkr
6.2b Virmedistribution

Utbyte radiatorventiler N 21-23, ca 2015 ca 300 kkr

Utbyte radiatorventiler 6vriga, ca 2027 ca 600 kkr

6.2¢ Avlopp / vatten
Spolning / rensning avloppsstammar, ca 2019 ca 250 kkr

- 6.2d Ventilation

Atgarder for godkind OVK samt ventilationsfunktion, snarast
(forutsitts hanteras av nuvarande fastighetsigare)

6.4 Hissinstallationer

Utbyte hissmaskineri mm K 70 B, ca 2024 ca 550 kkr
Atgdirder som hanteras i vindsinredningen om denna genomfors:
Renovering 6vriga hissar, ca 2019 ca 3 300 kkr

(hanteras inom vindsinredningen, angiven kostnad avser renov bef hissar)

e
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnader ursprungligen uppforda 1898, ca 1935 respektive 1979. De
dldre byggnadskropparna har genomgéatt minst en renovering under sin livstid medan
byggnadskroppen N 21-23 1 stor omfattning dr 1 byggnadsirsstandard.

Planering av och ansSkningar for vindsinredningar pagér. Om vindsinredningar genom-
f6rs paverkar detta befintliga bygg- och installationsdelar (frémst yttertak, hissar och
ventilation), varav delar, men inte allt, éinda hade behévt utféras inom ganska néra fram-
tid. Flertalet av dessa atgérder har 1 sammanstéiliningen nedan férutsatts hanteras inom
vindsinredningen (och dérigenom inte inrdknats i fastighetens kommande underhalls-
behov), men finns énda sérredovisade under punkt 6 ovan. De s#irredovisade beloppen
behdver inte vara identiska utforanden som kridvs om vinden inreds utan dr avser till-
réckliga ingrepp foOr att séikerstiilla bygg- eller installationsdelens tekniska fortlevnad.

Senaste OVK-besikining blev underkéind avseende samtliga ingiende system. I denna
statusrapport har forutsatts att nuvarande fastighetséigare utfor och bekostar erforderliga
atgérder for godkénd OVK. Exakt vilken omfattning atgérden inneb#r gar inte att beds-
ma utan en visentligt mer omfattande inventering. Om vindarna inreds kommer dnda
ombyggnader av ventilationssystemet / flytt av ventilationskanaler behéva goras.

Underhallsbehov inom néra framtid 1 byggnaderna finns bl a avseende flertalet fonster,
nagra yttertak, kungsaltanerna pa huskropp N 25 A-C, de flesta hissarna, vissa viirme-
ventiler samt ventilationssystemet. Vidare finns ett antal badrum som &r 1 néra foresta-

ende behov av titskiktsrenovering.

Bedomt totalt underhallsbehov:

Inom 3 ar: ca 8 730 000;-
Mellan 3-11 ar: ca 15 580 000:-
Totalt: ca 24 310 000:-

[ sammanstéllningen ovan har sddana arbeten med yttertak och modernisering av hiss-
arna som dnda maste utforas om vindar inreds inrdknats.

Om vindarna inte inreds blir det totala underhallsbehovet istéllet enligt nedan:

Inom 3 ar: ca 14 530 000;-
Mellan 3-11 ar: ca 16 140 000:-
Totalt: ca 30 670 000:-

\
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