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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Bildhuggaren Nr 9, org. nr. 769629-9085, i Sundbyberg kommun har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostader och lokaler at mediemmarna till nyttjande utan begransning i tiden. Upplatelsen kan &ven
avse mark. Medlems rétt i foreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsrétt. Medlem
som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Féreningen registrerades hos Bolagsverket 2015-04-16

Fastighetsagaren till fastigheten Bildhuggaren 9 i Sundbyberg kommun, har erbjudit féreningen att
férvarva namnda fastighet med adress, Tallgatan 10 i Sundbyberg nedan kallad fastigheten.

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

Vid framtagandet har styrelsen noga évervagt ett balanserat férhallande melian avgifter och
kostnader i syfte att ge féreningen en langsiktig hallbar ekonomi.

Uppgifterna i planen avseende foreningens forvérv av fastigheten avser den siutliga
forvarvskostnaden samt berékning av féreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc.

och grundar sig pa vid tiden fér planens uppréttande kénda férhallanden.

Taxebundna kostnader bygger pa faktisk forbrukning, ovriga driftskostnader ar uppskattade till vad
som anses vara marknadsmassigt.

Byggnadens skick och reparationsbehov har fastlagts efter besiktning av det bygg-, el- och VVS-
tekniska skicket. Den totala anskaffningskostnaden, fonder och kassa avser alla kostnader i
samband med férvarvet samt reparationsbehovet de kommande tio aren.

Teknisk besiktning har utférts av Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB. 2019-01-09

Besiktningsprotokollet ar en bilaga till den ekonomiska planen.
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Forvérv av fast egendom

Fastigheten kommer att férvarvas genom fastighetsférsaljning.

Tidpunkt for upplateise med bostadsratt

Da ldgenheterna upplats till nuvarande hyresgéster har inflyttning redan skett. Upplatelse av
bostadsratterna berdknas ske nar féreningen pa extra féreningsstdmma beslutat férvarva
fastigheten fér ombildning fran hyresratt till bostadsratt och denna plan registrerats hos
Bolagsverket. Upplatelse och tilltrade planeras till sommaren 2019.

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN
Byggnad med bottenvaning/suterrdng samt 4 vaningar med bostéder och lokaler. Fristaende
enplansbyggnad med garage.

Typkod 321 Hyreshusenhet, bostader och lokaler.

Fastighetsbeteckning Bildhuggaren 9
Adress Tallgatan 10
Agandeform Aganderitt
Markareal 1162 m?
Byggnadsar 1946
Vérdear 1946
Antal bostadsléagenheter 25 st
Lagenhetsarea 1398 m?
Antal lokaler 1 st
Lokalarea 120 m?
Total area 1518 m?
Antal p-platser 0 st
Antal garage 3 st

Areorna ovan &r uppgivna av séljaren och ej kontrollerade.

Rattigheter och géllande planer

Plannamn Plantyp Beslutsdatum Akt
Stadsplan: Centrala sundbyberg Stadsplan 1967-03-13 0183K-C174
Tomtindelning: Bildhuggaren Tomtindelning 1967-07-11 0183K-F299

Inga ké&nda servitut

Gemensamma utrymmen och anordningar
Vatten/aviopp Kommunalt

Uppvarmning/varmedistribution  Anslutet till fjarrvdrme. Vattenradiatorer.

Undercentral Fjarrvdrmeundercentral.

Ventilation Mekaniska franluft med gemensam flaktenhet pa vinden. Tilluft
via spaltventiler i fénster eller vaggventiler i anslutning till



Sophantering

Elinstallationer
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Utvandiga behallare. Separat utrymme for grovsopor.

Elservis gammal (uppsékrad 80 A). Huvudled-ningar till

ldgenheterna samt installationer inne ldgenheterna i stor
omfattning utbytta. Installa-tioner i allmanna utrymmen av

o blandad alder.
o= Tomt/mark [ huvudsak hardgjorda ytor belagda med grus eller partiellt med

]

gﬂ asfaltbetong till entréer och garage. | évrigt grasmatta, lite

2 planteringar samt naturmark.

[l

::2‘ Tvéttstuga 1TM, 1 TT. Yibehandlad betong pa golv, vaggar och tak.

o Separat torkrum med 1 TS samt 1 kondensavfuktare. Malade

ytskikt. Separat mangelrum med kallmangel. Malade ytskikt.

Hiss Linhiss fér 3 personer, 240 kg. Hissen &r godkénd och
besiktigad. Hissmaskin samt styr- och reglerutrustning mm har
bytts ut 2018.

OVK OVK ar godkand till december 2023.

Energideklaration

Utford.

Radon Utfall av eventuella radonmatning har inte redovisats.

Asbest Asbest finns sannolikt i varmerdrisoleringar i kéllarplanet, men
troligen inte ndgon annanstans.

PCB Finns med stérsta sannolikhet inte i byggnaden

Kortfattat byggnadsbeskrivning (se dven bilaga, Teknisk besiktning)

Bottenvaning

Driftsutrymmen, férrad, tvéattstuga, lokaler

Ovre del av bostad, driftsutrymmen, lagenhetsférrad.

Vind

Grundlaggning Grundmurar av betong direkt till berg.

Undergrund Berg

Stomme Betong.

Yitervéaggar Sannolkit murad lattbetong som putsbérare.

Bjalklag Konstruktionsbetong.

Balkonger Betongplatta, smidesracke, platskarm, tradverlaggare.
Takterasser Konstruktionsbetong, varmeisolering, dverbetong, tatskikt,

Terassbjalklag

ytskikt.
Konstruktionsbetong, varmeisolering, tatskikt, ytskiki.



Yitertak

Fasad

Fonster

Trapphus

Entréparti

Ovriga dérrar
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Lertegelpannor, samt smérre delar belagda med plat.

Putsade betongsockiar. Tillaggsisolerad puts i vaningsplanen.
Garagebyggnad med betongfasad.

Bostader: 3-glas fonster med kopplade bagar med innerba-de av
tra och utvandig aluminiumbage.
Bottenvaning / suterrang: 2-glas trafénster med kopplade bagar.

Naturstensgolv i trapplp och vilplan. Malade vaggar och tak.
Trahandledare och smidesracke.

Entréparti av aluminium med glas. Kodlas.
Staldorrar (i huvudsak) till driftsutrymmen. Lgh-dérrar av tra,

nagra sakerhetsdérrar. Ovriga utvéndiga dorrar av tré eller plat.
Garagedorrar av tra.

Kortfattad lagenhetsbeskrivning (avvikelser férekommer)

- Invéndiga vaggar

Invandiga tak

Golv

Koksinredning

Badrum/duschrum

Malade eller tapetserade

Malade

Parkett i vardagsrum. | huvudsak parkett i sovrum. Varierande
golv i kok och hallar.

Diskbank, gasspis, kyl- och frys. Kolfilterflaktar i nagra.
Egeninstallerad DM i nagra. Snickerier av blandad alder:
Vitvaror av blandad alder. Avvikelser férekommer mellan
ldgenheterna.

Plastmatta (i de flesta) eller klinker pa golv. Vaggplastmatta (i de
flesta) eller kakel pa vagg (till varierande hdjd), daréver malad
vagg. Malade tak (undertak i nagra). Duschplats / dusch-vaggar
eller badkar, we-stol, tvéttstall. Vatten-radiator som varmekalia (i
de flesta). Egeninstallerad TM i nagra. Variationer i utférande
och alder avseende ytskikt forekommer.
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FASTIGHETENS SKICK se dven bilaga, Teknisk besiktning

Byggnaden har underhallits I6pande. Det nuvarande skicket beddéms vara normal standard. Efter
att de noterade bristerna under punkten Fastighetens underhallsbehov &r genomférda kommer
byggnaden att fa ett skick som rubriceras som gott.

For att tacka fastighetens kanda underhalls- och investeringsbehov séatter féreningen av 5 400 000
kr samt 2 500 000 kr till en inre fond. Darutéver gérs arlig avsattning till Fond for yttre underhall.

Fastighetens underhallsbehov

Enligt Boverkets allménna rad for upprattade av ekonomiska planer ska den ekonomiska planen
innehalla en ekonomisk prognos fér de kommande 10 aren. | prognosen ska fastighetens tekniska

skuld faststallas.

Byggnadsdel Atgérd Ar1-3 ar4-10
Mark/ Reparation tatskikt éver garage. Omdrénering 550 000 kr
grundiaggning vaggar garage.
Fasad Partiell omputning/avfargning fasad. ’ 1 400 000 kr
Tak Utbyte lertegeltak. 900 000 kr
Takterasser Renovering takterasser. 400 000 kr
Balkonger Reparation balkongplattor och racken 600 000 kr
Fonster Ommalning/renovering fénster bottenvaning 70 000 kr

Utbyte tatningslister etc. dvriga fénster 50 000 kr
Tvattstuga Utbyte tvattmaskin och torktumlare 110 000 kr

Komplettering vytterligare tvattmaskin 55 000 kr
Varmeproduktion Utbyte utrustning i vrmeundercentral 225 000 kr
Varmedistribution Utbyte stamreglerings- och radiatorventiler 200 000 kr
Avlopp/vatten VA-stambyten inkl. féljdarbeten lokaler 2 100 000 kr
Lagenheter Renovering badrum (avsattes i inre fond) 2 500 000 kr
Ventilation Rensning ventilationskanaler, inkl. utbyte 100 000 kr

flaktmotor
Elinstallationer  Utbyte inkommande servis 150 000 kr
Summa 7610000 kr 1800 000 kr
Totalt renoveringsbehov 9 410 000 kr

Av besiktningsmannen angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader finansiella
kostnader och mervardesskatt. Alla belopp dr angivna med cirkapris. Se bilaga, Teknisk

besiktnina.
Pa langre sikt kan styrelsen uppréatta en underhallsplan for att sékerstélla fastighetens skick.

Badrum kvarvarande hyresratter

Om eventuellt kvarstaende hyresratter skulle vara i behov av badrumsrenovering finansieras detta
med eventuellt uppkomna vakanser alternativt kan foreningen komma att lanefinansiera detta eller
dverféra medel fran den inre fonden. Generellt tacker hyreshdjningen i samband med
badrumsrenovering den bedémda rantekostnaden om renoveringen lanefinansieras.
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TAXERINGSVARDE /FASTIGHETSSKATT

Typkod 321 Hyreshusenhet, bostader och lokaler.

Taxeringsviérde

Bostader 10 400 000 kr
Bostéder mark 10 400 000 kr
Lokaler 369 000 kr
L.okaler mark 416 000 kr
Totalt 21 585 000 kr

Berdknad kommunal fastighetsavgift/fastighetsskatt, 2018

Antal lagenheter 25 st 1 377 kr per l&dgenhet 34 425 kr
Taxeringsvérde, lokaler 785 000 kr 1% 7 850 kr
Summa 42 275 kr

BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

51 100 000 kr

Koépeskilling

Lagfart/paketering- och juristkostnader 768 500 kr
Pantbrevskostnader 1) 365 000 kr
Ombildning 2) 562 500 kr
Summa total och slutligt kdnd anskaffningskostnad 52 796 000 kr
Renoveringsfond 3) 5400 000 kr
Kassa 4) 500 000 kr
inre fond 5) 2 500 000 kr
Summa fonder och kassa 8 400 000 kr
Summa anskaffiningskostnad, fonder och kassa 61 196 000 kr

1) | fastigheten finns uttagna pantbrev om 664 100 kr.

2) Ombildning innefattar bland annat teknisk besiktning, intygsvigning av ekonomisk plan (Boverket) och
ovriga omkostnader i samband med ombildningen fill bostadsrétt.

3) Underhélls- och investeringsbehov técker de av besiktningsmannen bedémt renoveringsbehov de
ndrmaste 10 aren.

4) Kassan kommer att till viss del tdcka uteblivna avgifter fran vinden och garageplatserna innan dem ar
fardigstallda. Dartill intéktsskillnad for lokalen tills avtalet I6per ut 2021-09-30.

5) Inre fondens avsikt &r att tdcka medlemmarnas kostnadsdel av badrumsrenoveringen.
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FINANSIERINGSPLAN

Finansieringen ar baserad pa att cirka 76% (18 st, 998 kvm) av antalet lagenheter, férvarvas
sasom bostadsratt samt att cirka 24% (6 st, 320 kvm) kvarstar som hyresldgenheter. Detta kan
komma att férandras. Om det pa tilitradesdagen finns ytterligare lagenheter som inte upplats med
bostadsratt finansieras dessa utestaende insatser genom upptagande av banklan eller genom att
en revers upprattas mellan féreningen och séljaren av fastigheten.

Medlemmars insats

40 602 000 kr
800 000 kr

1 000 000 kr
42 402 000 kr

Medlemmars insats
Forséljining av ravind R
Forséljning lagenhet 14 2
Summa insatser

1) Férséljningspris 800.000 kr och yta 80 kvm pé ravinden ar uppskattad.

2) Lagenhet nr 14 om 61 kvm &r vakant. Upplatelseavgiften berékas till 1.000.000 kr.

Lan i féreningen

Rénta % Rénta SEK Belopp SEK
Ny belaning i kreditinstitut, 2,00% 113 320 kr 5 666 000 kr
foreningslan
Uteblivna insatser 2,00% 262 560 kr 13 128 000 kr
Summa lan 375 880 kr 18 794 000 kr

Summa finansiering 61 196 000 kr
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BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader/tomtrittsavgald

Réntekostnad 375 880 kr
Kostnad for [an per 3 ar 1127 640 kr
Summa kapitalkostnader 375 880 kr
Driftkostnader
Administration 50 000 kr
Fastighetsskoétsel, byggnad och mark 40 000 kr
Lépande underhall och reparationer 40 000 kr
Fastighetsférsdkring 40 000 kr
Energianvandning, fjarrvdrme 190 000 kr
Elférbrukning, exkl hushallsel 35 000 kr
Vattenfoérbrukning 60 000 kr
Sophantering, inkl grovsopor 40 000 kr
Stadning, gemensamma utrymmen 25 000 kr
Underhall, kvarvarande hyresgéaster 15 000 kr
Summa driftkostnader 535 000 kr
Skatter/avgifter
Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt 42 275 kr
Summa skatter/avgifter 42 275 kr
Avskrivningar/Amorteringar
Avskrivningar/Amorteringar 0 kr
Avskrivning ej téckt av avgift 129 389 kr
Fond yttre underhall 64 755 kr
Summa avskrivningar/amorteringar 64 755 kr
Summa kostnader 1017 910 kr
Intdkter
Hyresintakter lokaler " 120 000 kr
Hyresintékter, bostader 327 360 kr
Hyresintékter, garage 36 000 kr
Summa hyresintékter/fastighetsskatt lokaler 483 360 kr
Arsavgift fran medlemmar 534 550 kr
1017 910 kr

Summa intakter

1) Nuvarande hyra &r 85.080 kr/ar. Hyresavtalet har I6pt sedan 2000 och féreningen har for avsikt

—~LL

héja hyran efter avtalets utgang 2021-09-30. Skillnaden till dess tédcks ur kassan.
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OVRIGA UPPLYSNINGAR LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Avskrivningar
Efter Bokféringshndmndens klarg6érande &r progressiv avskrivning inte tillampbar fér avskrivning av
byggnader. Darfér maste bostadsrattsforeningar fr.o.m. 2014 tilldmpa linjar avskrivning.

Bostadsrattsféreningen kommer i redovisningen att géra avskrivningar pa fastighetens bokférda
byggnadsvérde, i enlighet med Bokféringsndmndens rad och vagledning. Féreningen avser inte att
ta ut arsavgift for att fullt ut ticka avskrivningar. Féreningen gér avskrivningar med 0,5% av
foreningslanet/byggnadsvardet (ca 130 000 kr) da inre underhall aligger bostadsréttshavarna samt
att fastigheten |6pande renoveras genom avséttningar och ianspraktagande av renoveringsfond.
Avskrivning planeras ske i enlighet med regelverket K2 (BFNAR 2016:10).

Foreningen bedéms gora ett negativt redovisningsmassigt resultat men ha en balanserad likviditet.

Avsittning Fond yttre underhall

Avsittning till underhall skall enligt foreningens stadgar ske med avsattning enligt underhallsplan.
Om féreningen inte uppréattat underhallsplan ska féreningen arligen avsatta ett belopp
motsvarande minst 0,1 % av taxeringsvardet vilket far minskas med avskrivningar. Féreningen gor
avsattningar med 0,3 % av taxeringsvérdet.

Arsavgifter

Bostadsrattsforeningens berdknade arsavgift kommer att técka féreningens Iépande utbetalningar
for drift, laneréntor och avséttning till yttre fond. Detta kommer att resultera i ett bokféringsmassigt
underskott som inte paverkar féreningens likviditet eller ekonomiska hallbarhet och darmed inte

heller arsavgiftens storlek.

Féreningens lan

Om det skulle krévas ytterligare belaning for att tdcka fastighetens underhallsbehov under
prognostiden (10 ar) innebar en 6kad belaning med 1 000 000 kr att manadsavgiften behdver
h&jas med ca 92 kr/man for en ldgenhet pa 61 kvm.

Bindningstid for lan, avses att mixas till en maximalt angiven genomsnittsrénta (2 %, vilket
motsvarar 5 ars bindningstid). Kredittid 30 ar.

Sakerhet for lanen kommer att utgdras av pantbrev.

Foéreningen avser att upptaga amorteringsfria 1an och vid konvertering begéra att de skall fortsétta
att vara amorteringsfria.

Amortering av féreningens lan kan ske da féreningen upplater Iagenheten som bostadsratt.
Alternativt kan avsattning till reparationsfond ske.

Kvarvarande hyresrétter
Enligt planen berdknas féreningen fa 4 hyresratter (320 kvm). Hyresréatten &r en dold fillgang i
foreningen vars varde uppskattas till ca 19 mkr. Féreningen kommer pa sikt att bli skuldfri.

Fastighetsforsakring
Fastigheten kommer fran och med tilltrddesdagen att vara férsékrad till fullvérde. | férsakringen

ingar styrelseférsdkring.

11
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Nyckeltal kr/m? ar 1

Anskaffningsvarde (BOA+LOA) 34 780 kr/m?

Insatser och upplatelseavgifter kronor per kvadratmeter upplaten 29 615 kr/m?

ldgenhetsarea (BOA).

Lan kronor per kvadratmeter upplaten lagenhetsarea (BOA+LOA) 12 381 kr/m?

Arsavgift kronor per kvadratmeter med bostadsratt upplaten 496 kr/m?

ldgenhetsarea (BOA).

Driftskostnader kronor per kvadratmeter upplaten lIdgenhetsarea + 352 kr/im?

uthyrd lagenhetsarea (BOA+LOA)

Hyresintakter per kvadratmeter uthyrd area (BOA + LOA). 1017 kr/m?

Kassafléde kronor per kvadratmeter total [Agenhetsarea 43 kr/m?

(BOA+LOA).

Avsattning till underhalisfond + avskrivningar per kvadratmeter 43 kr/m?

total lagenhetsarea (BOA+LOA).

Varde kvarvarande hyresrétt/brf Idgenheter 19 038 kr/m?
129%

Hyror tacker rantor till

12
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LAGENHETSFORTECKNING

Nar lagenheterna képs med bostadsratt far lagenheten ett andelstal. Andelstalen kommer att
féréandras i takt med anslutningsgraden till alla lagenheter ar upplatna med bostadsratt dvs 100 %.

Lagenhetsytorna &r uppgivna av saljaren och ej kontrollerade.

Ldgen- |Area Upplatelseavgift |Insats Andelstal insats  |Andelstal avgift | Arsavgift, ar 1
hetsnr. ‘ 100% 100% )

1 61 m? 0 kr 2 349 000 kr 4,3077% 4,3634% 30 248 kr
2 61 m? 0 kr 2 349 000 kr 4,3077% 4,3634% 30 248 kr
3 36 m? 0 kr 1677 000 kr 3,0754% 2,5751% 17 851 kr
4 61 m? 0 kr 2 349 000 kr 4,3077% 4,3634% 30 248 kr
5 61 m? 0 kr 2 349 000 kr 4,3077% 4,3634% 30 248 kr
6 38 m? 0 kr 1771000 kr 3,2478% 2,7182% 18 843 kr
7 61 m? 0 kr 2 369 000 kr 4,3444% 4,3634% 30 248 kr
8 61 m? 0 kr 2 369 000 kr 4,3444% 4,3634% 30 248 kr
9 36 m? 0 kr 1687 000 kr 3,0937% 2,5751% 17 851 kr
10 61 m? 0 kr 2 369 000 kr 4,3444% 4,3634% 30 248 kr
11 61 m? 0 kr 2 369 000 kr 4,3444% 4,3634% 30 248 kr
12 38 m? 0 kr 1781000 kr 3,2661% 2,7182% 18 843 kr
13 61 m? 0 kr 2 389 000 kr 4,3811% 4,3634% 30 248 kr
14 81 m? 1000 000 kr 2 389 000 kr 4,3811% 4,3634% 30 248 kr
15 36 m? 0 kr 1697 000 kr 3,1120% 2.5751% 17 851 kr
16 61 m? 0 kr 2 389 000 kr 4,3811% 4,3634% 30 248 kr
17 81 m? 0 kr 2 389 000 kr 4,3811% 4,3634% 30 248 kr
18 38 m? 0 kr 1791 000 kr 3,2844% 2,7182% 18 843 kr
19 107 m? 0 kr 4173 000 kr 7,6527% 7,6538% 53 058 kr
20 61 m? O kr 2 409 000 kr 4,4178% 4,3634% 30 248 kr
21 36 m? 0 kr 1702 000 kr 3,1212% 2,5751% 17 851 kr
22 61 m? 0 kr 2 409 000 kr 4,4178% 4,3634% 30 248 kr
23 61 m? 0 kr 2 409 000 kr 4,4178% 4,3634% 30 248 kr
24 38 m? 0 kr 1796 000 kr 3,2936% 2,7182% 18 843 kr
o5 1 80 m? 0 kr 800 000 kr 1,4671% 5,7225% 39 670 kr
1398 m? 1 000 000 kr| 54 530 000 kr 100,00% 100,00% 693 229 kr

1) Oinredd vind. Yta, insats, upplatelseavgift och andelstal uppskattade. Kan dven bli tva lagenhetel

LOKALFORTECKNING

Lokalnr Lokalslag Kvm Arshyra
1 Butik 120 m? 120 000 kr
120 m? 120 000 kr

13



~

EKONOMISK PROGNOS

Fastigheten forvarvas under I6pande kalenderar. Aven hyresavtal, réntebidrag etc. férandras under lépande kalenderar. | prognos/kanslighetsanalys har alla féréndringar baserats pa basis av 1/1 - 31/12.
Observera att ovanstaende &r en prognos som géller under angivna férhallanden. Férandring av arsavgiften kan komma att ske vid behov.

Ar1 Ar2 Ar3 Arg Ars Ars Ar7 Ars Ars Ar1o Ar11

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
Taxeringsvérde 21 585 000 kr 22016 700 kr 22 457 034 kr 22906 175 kr 23 364 298 kr 23 831 584 kr 24308 216 kr 24 794 380 kr 25290 268 kr 25 796 073 kr 26 311 995 kr
Féreningslan 18 794 000 kr 18 794 000 kr 18 794 000 kr 18 794 000 kr 18 784 000 kr 18 794 000 kr 18 794 000 kr 18 794 000 kr 18 794 000 kr 16 694 000 kr 16 694 000 kr
Kassaflodesanalys
Rantekostnad - 375880 kr - 375880 kr - 375880 kr - 375880 kr - 375880 kr - 375880 kr - 375880 kr - 375880 kr - 375880 kr - 333880 kr - 333880 kr
Reparation fastighet - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr - 1 400 000 kr -k
Amortering freningslan - kr - kr - kr - kr -k - kr - kr - kr - kro- 2100 000 kr - kr
Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt - 42275 kr - 43121 kr - 43983 kr - 44 863 kr - 45760 kr - 48 875 kr - 47 609 kr - 48 561 kr - 49532 kr - 50523 kr - 51 833 kr
Driftskostnad - 535000 kr - 545700 kr - 556 614 kr - 567 746 kr - 579101 kr - 590683 kr - 602 497 kr - 614 547 kr - 626 838 kr - 639375kr - 652 162 kr
Forsdljning vakant iagenhet, 61 kvm 3 500 000 kr
Hyror 483 360 kr 493 027 kr 502 888 kr 512945 kr 523 204 kr 533 668 kr 544 342 kr 555 229 kr 566 333 kr 504 761 kr 514 856 kr
Erforderlig arsavgift 469 795 kr 471673 kr 473 589 kr 475 543 kr 477 537 kr 479 570 kr 481 644 kr 483 759 kr 485 916 kr 519 016 kr 522 719 kr
Féreningens arliga intdkter
Hyresintakter, lokaler 120 000 kr 122 400 kr 124 848 kr 127 345 kr 129892 kr 132 490 kr 135 139 kr 137 842 kr 140 598 kr 143 411 kr 146 279 kr
Hyresintakter, bostader 327 360 kr 333 907 kr 340 585 kr 347 397 kr 354 345 kr 361 432 kr 368 661 kr 376 034 kr 383 554 kr 318326 kr 324 693 kr
Hyresintékter, garage 36 000 kr 36 720 kr 37 454 kr 38 203 kr 38 968 kr 39 747 kr 40 542 kr 41 353 kr 42 180 kr 43 023 kr 43 884 kr
Arsavgift enligt kassaflddesanalys 469 795 kr 471 673 kr 473 589 kr 475 543 kr 477 537 kr 479 570 kr 481 644 kr 483 759 kr 485 916 kr 519 016 kr 522 719 kr
Summa intdkter 953 155 kr 964 701 kr 976 477 kr 988 489 kr 1000 741 kr 1013238 kr 1025 985 kr 1038 988 kr 1052 250 kr 1023777 kr 1037 575 kr
Féreningens arliga kostnader
Réntekostnad - 375880 kr - 375880 kr - 375880 kr - 375880 kr - 375880 kr - 375880 kr - 375880 kr - 375880 kr - 375880 kr - 333880 kr - 333 880 kr
Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt - 42 275kr - 43121 kr - 43983 kr - 44 863 kr - 45760 kr - 46 675 kr - 47 609 kr - 48 561 kr - 49532 kr - 50523 kr - 51 633 kr
Avskrivning - 64 634 kr - 63 339 kr - 62018 kr - 60670 kr - 59 296 kr - 57 894 kr - 56 464 kr - 55006 kr - 53518 kr - 52001 kr - 50 453 kr
Fond yttre underhall, 0,3% av tax.virde - B4 755 kr - 66 050 kr - 67371 kr - 68 719 kr - 70093 kr - 71495 kr - 72925 kr - 74383 kr - 75871 kr - 77388 kr - 78 936 kr
Driftskostnad - 535000 kr - 545700 kr - 556 614 kr - 567746 kr - 579 101 kr - 590 683 kr -~ 602 497 kr - 614 547 kr - 626 838 kr - 639375 kr - 652 162 kr
Summa kostnader - 1082544 kr - 1094089 kr - 1105 866 kr - 1117 878 kr - 1130130 kr - 1142 627 kr - 1155374 kr - 1168 376 kr - 1181639 kr - 1153 166 kr - 1166 964 kr
Resultat - 129389 kr - 120388 kr - 129389 kr - 129 389 kr - 129389 kr - 129389 kr - 129389 kr - 129389 kr - 129389 kr - 129389 kr - 129389 kr
Balanserat resultat - 128388 kr - 258 778 kr - 388167 kr - 517556 kr - 646 944 kr - 776 333 kr - 905 722 kr - 1035111 kr - 1164 500 kr - 1293889 kr - 1423 278 kr
Erforderlig arsavgift for utgiftstickning 496 kr 499 kr 502 kr 505 kr 508 kr 511 kr 514 kr 518 kr 521 kr 524 kr 528 kr
Erforderlig arsavgift fér kostnadstiickning 556 kr 558 kr 559 kr 561 kr 563 kr 565 kr 567 kr 569 kr 571 kr 569 kr 573 kr
Bostadsrattsyta 1078,0 m? 1078,0 m? 1078,0 m? 1078,0m? 1078,0 m? 1078,0 m? 1078,0 m? 1078,0 m* 1078,0m? 1139,0 m? 1139,0m*

Ovriga upplysningar om ekonomiska prognosen
Antagen genomsnittsrénta en! ekon plan 2,0%
Inflationsantagande 2,0% géller driftskostnader, hyror, taxeringsvérde, skatter och darmed relaterade kostnader
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KANSLIGHETSANALYS 1
1 nedanstéende kalkyl visas vilken inverkan &ndrad inflationtakt och &ndrade réntenivaer kan 2 for foreningens medlemmars arsavgifter.
Ingen hénsyn har tagits till att foreningens 1&n kan vara uppdelat i flera delar med olika rantebindningstider och att rantepéverkan i verkligheten darmed blir mindre.
Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Ars Ar7 Arg Arg Ar10 Ar 11
Dagens inflationsniva och dagens
genomsnittsranteniva arsavgift enligt ovanstaende
prognos 486 kr/m? 499 kr/m? 502 kr/m? 505 kr/m? 508 kr/m? 511 ki/m? 514 kr/m? 518 kr/m? 521 kr/m? 524 krim? 528 ki/m=
Arsavgifter om:
Dagens inflationsniva och
dagens genomsnittsranteniva +1% 870 kr/m? 673 kr/m* 676 kr/m? 679 kr/m* 682 kr/m? 686 kr/m? 689 kr/m? 692 kr/m? 695 kr/m? 670 kr/m* 675 ke/m?
dagens genomsnittsranteniva +2% 845 krim? 847 kr/m? 851 kr/m? 854 kr/m? 857 kr/m? 860 kr/m? 863 kr/m? 868 kr/m? 870 kr/m? 817 kr/m? 821 kr/m?
dagens genomsnittsranteniva - 1% 322 kr/m? 324 krim? 327 krim? 331 kr/m? 334 kr/m? 337 kr/m? 340 kr/m? 343 krim? 347 kr/m? 377 krim? 382 kr/m?
Dagens rénteniva och
dagens inflationsniva +1% 496 kr/m? 500 kr/m? 505 kr/m? 51Q kr/m? 514 kr/m? 519 kr/m? 524 kr/m? 530 krim? 535 kr/m? 545 kr/m2 552 krim?
dagens inflationsniva -1% 496 kr/m? 497 kr/m? 499 kr/m? 500 kr/m? 502 kr/m2 503 kr/m? 505 kr/m? 506 kr/m? 508 kr/m? 504 kr/m? 506 kr/m=
KANSLIGHETSANALYS 2

Denna analys avser att visa hur foreningens skulder respektive kostnader férandras vid olika anslutningsgrad pé tilliradesdagen.
Denna ekonomiska plan uigér fran 75 % anslutningsgrad.
Kalkylen tar ingen hansyn till férandringar i driffunderhaliskostnad beroende av andelen hyresgéster

Edreningens skulder (4r 1) Skuldsittning % Ej likviditetspav.kostnader {ar 1) Kostnadsféridndring
Dagens réante-, inflations och
dagens anslutningsgrad +5% 17 723 900 kr 29% ~899 116 kr 18 794 kr
dagens anslutningsgrad -5% 21 864 100 kr 36% -1 036 704 kr -18 794 kr
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Ekonomisk plan Bostadsréttsféreningen Bildhuggaren Nr 9

SARSKILDA FORHALLANDEN

Bostadsrattshavarna skall betala insats. Fér bostadsratt i féreningens hus betalas dessutom, pa
tider som av styrelsen bestédms, en av styrelsen faststélld arsavgift. Arsavgiften avvags sa att den i
forhallande till Iagenhetens andelstal kommer att béara sin del av féreningens utgifter samt
amortering och avséttning till fonder.

Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

De i denna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angaende fastigheten, beraknade kostnader
och intdkter m.m. h&nfor sig till vid tidpunkten for planens kanda férutsattningar. | det fall
driftkostnaderna och/eller fastighetsskatten skulle bli hégre an berdknat kan féreningen komma att

hoja arsavgifterna.

| de fall verksamheten initialt ej uppgar till 60 % kan féreningen skattemassigt bli ett sa kallat odkta
bostadsforetag. Féreningen antas bli ett sa kallat dkta bostadsféretag.

Bostadsrattshavaren skall ha giltig hemférsakring med bostadsratistillagg. Utéver arsavgift skall
medlemmarna betala hushallsel m.m.

| 6vrigt hanvisas till féreningens stadgar som bifogas och av vilka bl.a. framgar vad som galler vid
féreningens upplésning eller likvidation.

Styrelsen ansoéker harmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.

Bostadsrattsfoéreningen Bildhuggaren Nr 9

Sundbyberg 8 april 2019

o

ChriswfféiAh/back Pt Anderssar’ W

/ e
A’ndreas Jonsson
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Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknade, vilka for det indamal som avses i 3 kap 2 § bostadsréttslagen granskat
forestidende ekonomiska plan for Bostadsrdttsforeningen Bildhuggaren Nr 9, organisations-
nummer 769629-9085, daterad 2019-04-08 och lamnar foljande intyg

De faktiska uppgifterna, som ldmnats i planen stimmer §verens med innehallet i tillgéingliga
handlingar och i 6vrigt med forhallanden som &r kéinda for oss. Planen innehéller uppgifter som é&r
av betydelse for beddmandet av féreningens verksamhet.

Vi anser att forutsittningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsréttslagen 4r uppfyllda.

I planen gjorda berikningar dr vederhéftiga och den ekonomiska planen framstér som hallbar.

Vi har inte ansett det nddvindigt for var beddmning av planen att besoka fastigheten.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala att planen enligt

var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Stockholpa 2019-04-16

Z

Claes Mork “~ Anders Uby //
Jur.kand. Civ.ek. L

Av Boverket forklarad behorig, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsdkring.

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgingliga:

Registreringsbevis

Protokoll stadgeéindring, 2019-03-21 samt 2019-04-08
Stadgar

Fastighetsinformation

Tomtkarta

Protokoll hissbesiktning

Hyresgéstlista

Kopeavtal undertecknat av séljarna

Lokalhyresavtal

OVK protokoll

Besiktningsprotokoll Projektledarhuset, 2019-01-17
Bankoffert, Danske Bank, 2019-03-01
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Sundbyberg Bildhuggaren 9 - Besiktningsutlitande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av byggnadens kondition, bedoma byggnads-
och installationsdelars aterstdende livslingd samt uppskatta kostnader for atgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna i tiden. Besiktningen &r inte av sddan
omfattning att talan enligt Jordabalken kan &beropas.

2. Uppdragsgivare

Brf Bildhuggaren 9 genom Restate

3. Besiktningen

Besiktningen utfordes 9 januari 2019 och bestod i en okulér versyn av nedan be-
skrivna byggnads- och installationsdelar.

Nagra métningar med instrument eller forstrande provtagningar i dvrigt utfrdes
inte.

Platsbesok utfordes i 7 ligenheter samt i huvuddelen av fastighetens gemensamma
och allménna utrymmen samt driftsutrymmen. Byggnadens hyreslokal var inte till-
ginglig. Vid besiktningstillfillet var det mulet / halvklart samt ca + 1 grad C. Ut-
vindig mark och yitertaket hade partiellt snsbekladnad.

Kinnedom om byggnaden har ocksd erhallits genom ritningsstudier, information
fran boende samt frén ett fastighetsprospekt upprittat av Cushman & Wakefield.
Redovisade kostnader &r baserade pé erfarenhetsvéirden fran upphandling av lik-
artade &tgirder i jimf6rbara hus.

Vid besiktningen nérvarade:

- Hans Lindskog, boende

- Christoffer Ahlbéck, boende (del av tid)

~  Clarence Hammarslétt, Restate

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

=i
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Objektet
Fastighetsbeteckning:
Adress:

Kommun:
Agandeform:
Nuvarande #gare:

Byggnad:

Byggnadsér:
Markareal:

Areor:

Ligenheter:
Lokaler:
Parkering:

Byggnadsbeskrivning:

Bottenvaning / suterrédng:

Vaningsplan:
Vindsplan:
Undergrund:
Grundldggning:
Stomme:
Ytterviggar:

Bjélklag:

yAprojektvhiltar truuberg\sundbyberg bildhuggaren 9 ekplanbes.doc

Sundbyberg Bildhuggaren 9

Tallvégen 10

Sundbyberg

Aganderitt

Familjen Akestam

Byggnad med bottenvaning / suterréing samt 4

vaningar med bostéder och lokaler. Fristiende
enplansbyggnad med garage. Typkod 321

1946

1162 m*

Bostider 1318 m?
Lokaler (exkl garage) 120 m?
Totalt 1438 m?

24 st; 1-3 rok (flertalet &r 2 rok)
1 hyreskontrakt

3 mdjliga platser i garage

Driftsutrymmen, forrad, tvittstuga, lokaler
Bostéder

Ovre del av bostad, driftsutrymmen, 1gh-forrad
Berg

Grundmurar av betong direkt till berg,

Betong.
Sannolikt murad littbetong som putsbérare.

By

Konstruktionsbetong.
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Terrassbjélklag (sver garage):

Yittertak:

Takterrasser:

Fasader:

Balkonger:

Fonster:

Trapphus:

Entrépartier:

Ovriga dorrar:

Ligenheter:
Inv. véggar:
Inv. tak:

Golv:

Koksinredning:

yiprojekithitlar truubergisundbyberg bildhuggaren 9 ekplanbes.doc

Konstruktionsbetong, virmeisolering, tétskikt, yt-
skikt

Lertegelpannor, samt sméirre delar belagda med
plat.

Konstruktionsbetong, virmeisolering, verbe-
tong, tatskikt, ytskikt.

Putsade betongsocklar, Tilldggsisolerad puts i
véningsplanen. Garagebyggnad med betongfasad.

Betongplatta, smidesrécke, platskérm, trddver-
liggare.

‘Bostéder:

3-glas fénster med kopplade bagar med innerbé-
de av tri och utvindig aluminiumbége.

Bottenvéning / suterrdng:
2-glas trifonster med kopplade bagar

Naturstensgolv i trappldp och vilplan. Mélade
viiggar och tak. Trahandledare och smidesrécke.

Entréparti av aluminium med glas. Kodlés.

Staldorrar (i huvudsak) till driftsutrymmen.
Lgh-dorrar av trd, nagra sikerhetsdorrar
Ovriga utvindiga dorrar av tré eller plét
Garagedorrar av trd

Maélade / tapetserade
Malade
Parkett i vardagsrum

I huvudsak parkett i sovium
Varierande golv i kk och hallar

Diskbink, gasspis, kyl- och frys. Kolfilterflaktar i
nigra. Egeninstallerad DM i négra. Snickerier av
blandad &lder: Vitvaror av blandad alder. Avvik-

elser forekommer mellan ldgenheterna. &\&

4



Badrum / duschrum: Plastmatta (i de flesta) eller klinker pé golv.
Viggplastmatta (i de flesta) eller kakel pa vigg
(till varierande h&jd), dérdver méalad vigg. Mél-
ade tak (undertak i ndgra). Duschplats / dusch-
viggar eller badkar, we-stol, tvéttstall. Vatten-
radiator som virmekilla (i de flesta). Egeninstall-
erad TM i ndgra. Variationer i utférande och &lder
avseende ytskikt forekommer.

Allménna utrymmen:
Tvittstuga: 1 T™M, 1 TT. Ytbehandlad betong pa golv, viggar
och tak.

{ Separat torkrum med 1 TS samt 1 kondensaviukt-

) are. Malade ytskikt.

Separat mangelrum med kallmangel. Mélade yt-
skikt..

Forrad: Honsnétsviggar. Mélade ytskikt.

Installationsutrymmen: Malade ytskikt.

Sophantering: Utvindiga behallare. Separat utrymme for grov-
SOpOL.

Installationer:

( ) Virmeproduktion: Anslutet till fjarrvarme. Utrustning i fjarrvérme-
undercentral dr forhillandevis gammal. Nagon
pump samt expansionskit] utbytta.

( Virmedistribution: Vattenradiatorer och virmestammar i huvudsak

’ frén byggnadsaret. Radiatorventiler utbytta antin-

gen i mitten 1980-tal (de flesta) eller senare.
Stamregleringsventiler for virme i huvudsak frén
byggnadsaret, men vissa utbytta enheter finns.

Ventilation: Mekanisk franluft med gemensam flaktenhet pd
vinden. Tilluft via spaltventiler i fonster eller
viggventiler i anslutning till fénstren.

VA-installationer: Avlopp av gjutjirn och plast, varmvatten av kop-

par, kallvatten av koppar och galvaniserat stél.
Installationerna #r av blandad &lder. Mest gamla.

o
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Elinstallationer:

Hiss:

Ovrigt:

Tomt / mark:

Allmént:

OVK-status:

Energideklaration:

Radon:

yi\projektihillar truuberg\sundbyberg bildhuggaren 9 ekplanbes.dac

Elservis gammal (uppsdkrad 80 A). Huvudled-
ningar till ligenheterna samt installationer inne
ldgenheterna i stor omfattning utbytta. Installa-
tioner i allméinna utrymmen av blandad é&lder.

Linhiss for 3 personer, 240 kg. Hissen &r godkénd
och besiktigad. Hissmaskin samt styr- och regler-
utrustning mm har bytts ut 2018.

I huvudsak hardgjorda ytor belagda med grus eller
partiellt med asfaltbetong till entréer och garage. I
ovrigt grismatta, lite planteringar samt naturmark.

Byggnad ursprungligen uppférd 1946. Under
byggnadens livslingd har fasaden omputsats och
tilliggsisolerats, fonstrens ytterbagar bytts ut, de
flesta badrum renoverats (vid varierande tidpunk-
ter), viss renovering utforts i ldgenheter (i vatie-
rande omfattning och vid varierande tidpunkter),
hissen moderniserats samt vissa elinstallationer
bytts ut.

Underhallsbehov inom ngra ar finns avseende
kvarvarande VA-stammar fran byggnadséret,
foljdatgirder i flertalet badrum, vissa elinstalla-
tioner, yttertaket, balkongerna, de allra flesta vér-
meventilerna samt fonstren i bottenvéningen.

Om “garaget” ska anvindas for annat dndamél dn
i dag méste tétskiktsrenovering av “taket” goras
samt #ven vissa atgirder med ytterviggar.

Byggnaden #r for sin alder i normalt till skick. De
atgarder som behdver utforas dr att betrakta som

ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhall.

OVK med godknt utfall dr utférd. Godkénnandet
Ioper till december 2023.

Utford.

Utfall av eventuella radonmétningar har inte
redovisats.



Asbest: Asbest finns sannolikt 1 virmerdrsisoleringar i
Killarplanet, men troligen inte ndgon annanstans.
Provtagningar utfordes inte i samband med plats-

besdket.
PCB: Finns med storsta sannolikhet inte i byggnaden.
Skyddsrum: I byggnaden finns ett skyddsrum. Enligt skriftlig
information i Prospektet dr skyddsrumsbesiktning
utford.

N
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5. Utlatande

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundliggning / Terrassbjilklag
Grundlagt med grundmurar av betong direkt mot berg. Inga sittningar noterades
utvandigt i anslutning till byggnaden eller under kéllarplattan. Inget tglrdsbehov.

Inga fuktgenomslag noterades i tillgéingliga delar av killaren och inte heller nagon
fukt- eller killardoft.

Omgivande mark lutar delvis pa byggnadens nedersta plans yttervigg. Detta inne-
bir utskad fuktbelastning. Det kunde dock inte noteras nagon forhojd fukt 1 berdr-
da delar av killaren och det #r mycket svért att bedoma nér eller ens om &tgérd
med drinering / forbattrad fuktisolering kommer att beh6va vidtas. Langs delar av
ytterviiggen har dock ny fuktisolering utforts vid okénd tidpunkt.

Terrassbjlklaget Gver garaget licker och #ven de ytterviiggar till garaget som
ligger under mark har fuktgenomslag. Om utrymmet ska kunna utnyttjas for ut-
hyrning som garage eller t ex inredas till forrad beh6ver ytterviggar och ?tak”

atgirdas.

Tomt i &vrigt i normalt skick. Inget tekniskt nddvéandigt atgérdsbehov.

5.1b Stomme
I praktiken ingen sprickbildning i birande konstruktioner i bjdlklag, trapphusvigg-

ar, 6vriga barande viggar mm. Inget dtgérdsbehov.

I icke birande innerviiggar inom ligenheter och i allménna utrymmen finns nor-
mal och i all huvudsak mycket begréinsad sprickbildning. Inget &tgirdsbehov.

5.1c Fasad
Socklar i normalt skick. Inget &tgérdsbehov.

Putsade fasader som senast beddms ha renoverats (och tilliggsisolerats) for ca 30~
35 &r sedan. Négra enstaka sprickor finns (framforallt i burspréken). Det beddms
generellt vara ungefir 10 4r till kommande atgérdsbehov. Fasaden &r delvis bade
smutsig och i viss mén missférgad.

Fasader pa garagebyggnaden i slitet skick. Se &ven kommentar under 5.1a ovan.

5.1d Tak/ takavvattning / takterrasser
Yttertak belagt med lertegelpannor. Yttertaket dr gammalt och i behov av omlégg-

ning inom néra framtid. P4 delar av yttertaket forekommer lickage.

Platdetaljer pd yttertaket i behov av ommalning och / eller utbyte. M

yiprojektihillar truuberg\sundbyberg bildhuggaren 9 ekplanbes.doc 8
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5.1f
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Skorsten i behov av kompletteringsfogning av teglet.

Takrasskydd och takstegar mm behdver kompletteras i samband med Svriga
takatgirder.

Takavvattning med bedomt tillfredsstéllande funktion. Inget atgirdsbehov.

Det finns 2 takterrasser. P4 den gemensamma har titskiktsdtgéirder genom{orts vid
okiind tidpunkt. Aterstiende teknisk livslangd dr svérbeddmd, men kanske &dndé ca

10 &r.

PA den takterrass som hor till etagelégenheten forekommer karbonatisering av be-
tongplattan i framkanten. Atgiirdas parallellt med balkongreparationer enligt ned-

an.

Balkonger
Balkonger med betongplatta, smidesrécken med trédverliggare samt platskdrmar.

Balkongerna har korrosions- / karbonatiseringsskador i betongens framkanter och
alla balkonger rekommenderas renoveras / repareras inom néra framtid. Smides-
ricken i behov av ommalning och rostskyddsbehandling mm / alternativt utbyte da

de &nd4 maste demonteras.

Fonster / fonsterdorrar

Bostéder:
3-glas tréi- / aluminiumfonster pé kopplade bagar. Yitterfonstren bedéms ha monte-

rats for ungeféir 30 &r sedan och &r i tillfredsstillande skick. Daremot rekommen-
deras titningslister bytas och justering av fonstrens dppnings-/ stangningsfunk-
tioner utforas inom néra framtid.

Fonsterdorrar till balkonger i skick lika fonstren och med samma periodicitet till
kommande atgirdsbehov.

Bottenvaning:
2-glas triifonster med kopplade bégar. Fonstren dr i forhallandevis néra forestien-
de behov av utvindig ommalning samt viss renovering.

Gemensamma utrymmen

Entré och trapphus:
Entréparti av aluminium med glas i normalt skick. Inget atgirdsbehov utom att en-

ligt uppgift 6ppnings- / stingningsfunktionen emellanat fungerar otillfredsstéllan-
de.

Trapphus med ytskikt i normalt skick. Inget atgardsbehov. Agzj



Ovriga utviindiga dorrar:
Garageportar i néra forestdende behov av renovering. Ovriga utvindiga dorrar i

behov av utvindig ytskiktsrenovering inom négra ér.

Tvittstuga:
Ytskikt i forhallandevis slitet skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

1 TM frén ca 2013 och 1 TT fran ca 2010 med 8-10 ars dterstdende teknisk livs-
langd (normal teknisk livsldngd for fastighetsmaskiner dr ca 15 &r). Maskinparken
dr nagot underdimensionerad och rekommenderas kompletteras med 1 TM.

Torkrum:
Med ytskikt i skick lika tvittstugans, 1 TS med bedomt lang aterstiende teknisk

livslingd och en kondensavfuktare av okénd alder.

Mangelrum:
1 kallmangel som &r minst 25 ar gammal.

I nuliget upptar tvitt, tork och mangelrum onddigt stor yta. En komprimering bor
kunna genomforas varvid det i maskinparksvég finns 2 TM, 1 TT och 1 TS.

Killare 1 6vrigt:
Allménna utrymmen i normalt gott skick. Inget tekniskt &tgérdsbehov.

Forrad:
Forradsutrymmen i normalt skick. Inget tekniskt &tgérdsbehov.

Installationsutrymmen:
I normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Sophantering:
Med bedomt god funktion. Inget atgérdsbehov.

5.1h Liigenheter
7 lagenheter besoktes framst for att kunna gora en allmén bedémning.

De flesta badrum har renoverats, men vid olika tidpunkter. 4 badrum har renove-
rats for kort tid sedan. Déremot beddms en stor del av de vertikala va-stammarna
vara gamla och tekniskt uttjéinta. Utbytta enheter forekommer dock, men omfatt-
ningen av detta gér inte att faststélla utan en vésentligt mer omfattande invente-

ring.

Underhallsansvaret for renovering av badrum kommer enligt féreningens stadgar
att aligga respektive bostadsréttshavare.

Kostnad for yt- och titskiktsrenovering av ett badrum beréknas till ca 125 000:-
(inkl moms, men exklusive eventuellt ROT-avdrag) for ett badrum i standardut-

0
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5.1i

5.2

5.2a

5.2b

forande. I det beloppet ingér nya tétskikt, nytt ytskikt (klinker, kakel), nytt sani-
tetsporslin och nya sanitetsarmaturer, utbyte varmekilla, utbyte elinstallationer
samt utbyte golvbrunn, avlopp i golv samt vattenledningar fram till stam etc.

I ovanstaende belopp ingér inte utbytet av de stdende va-stammarna som gr fore-
ningens underhéllsansvar.

Elinstallationer inom l&genheterna #r i stor omfattning utbytta och i rimligen gott
skick.

Efter ett forvary gar ansvaret for inre underhall &ver till respektive bostadsréits-
havare.

Lokaler
I byggnaden finns en hyreslokal. Lokalen var inte tillgénglig i samband med

besiktningen.
Enligt hyresavtalet aligger ansvaret for inre underhéll lokalhyresgésten.

I samband med genomférandet av rekommenderat V A-stambyte kommer vissa
foljdatgirder behova utforas inom hyreslokalen.

Det finns ocksa en separat garagebyggnad. Byggnaden &r i slitet skick. I dagsléget
utnyttjas lokalen som ett fastighetsforrad. Om eft alternativt utnyttjande skapas i
byggnaden behéver ovanliggande terrassbj dlklags tatskikt bytas ut likvél som att
ytterviggarna behover ny drénering / fuktisolering. Kostnad for detta finns upp-

taget i sammanfattningen.

‘VVS-installationer

Virmeproduktion
Auslutet till fjarrvirme. Utrustningen &r fjarrvirmecentralen &r i huvudsak gamm-

al och snart tekniskt uttjant. Vissa under senare &r utbytta enheter sdsom expan-
sionskiirlet samt nagon cirkulationspump kan &teranvéndas vid utbytet.

Virmedistribution
Vattenburen virme med radiatorer och virmestammar i all huvudsak frén bygge-

nadséret, Véirmesystem har normalt vésentligt léngre teknisk livslangd &n andra
installationer. Vid va-stambytet rekommenderas &nda de virmestammar som 16p-

er parallellt med badrumsstammarna bytas ut.

Drygt hilften av radiatorventilerna beddms vara fr&n ungefir 1985 med rekom-
mendation till utbyte inom nagot &r. Ovriga radiatorventiler &r moderna och be-

rors €j.
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Stamregleringsventiler i kéllare- / suterriingplan i stor omfattning frén byggnads-
gret. Utbyte rekommenderas parallellt med 6vriga virmeétgirder ovan.

Avlopp / vatten / sanitet
V A-installationer till stor del frin byggnadséret, &ven om utbytta delar forekom-

mer. Utbyte av alla byggnadsarsinstallationer rekommenderas utforas inom négot
ar. Smirre utbytta enheter kan sparas.

Ventilation
Mekanisk franluft med fliktenhet p4 vinden. Fldkten #r gammal men har genom-
gétt viss renovering.

Tilluft genom spaltventiler i fonstren.

OVK #r godkéind. Loptiden for godkdnnandet &r till december 2023. Oaktat detta
5ir det sannolikt att en rensning av franluftskanalerna kommer att behdva utféras

inom négot ar.

El-installationer

Inkommande servis &r gammal och lagt uppsikrad samt med rekommendation till
utbyte inom néra framtid.

Huvuddelen av de dvriga fastighetsinstallationerna #r utbytta och i tekniskt till-
fredsstillande skick. Daremot &r inkommande strdmstyrka till respektive lagenhet

lag.

Underhallsansvar for elinstallationer inom ligenheterna &ligger enligt foreningens
stadgar respektive légenhetsinnehavare.

Elinstallationer inom badrum byts ut i samband med renovering av dessa.

Hissinstallationer

Byggnadens hiss renoverades 2018 och &r i gott skick.

Inget atghirdsbehov utéver normal periodisk service pd rimligen lang tid.
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6.1

6.1a

6.1c

6.1d

6.1e

6.1f

6.1h

6.1i

Kostnader for tekniska atgirder (kostnadslige december 2018)
(angivna kostnader-inkluderar entreprenad, byggherrekostnader och mervérdes-

skatt)

Byggnad

Mark / grundliggning / terrassbjilklag
Reparation tétskikt §ver garage, ca 2019
(ca 85 m?)

Omdriinering viggar garage, ca 2019

(ca 25 lopmeter)

Fasad
Partiell omputsning / avfirgning fasad, ca 2028
(det har forutsatts att isolering kan &teranvéindas; ca 1 350 m?)

Tak / takavvattning / takterrasser

Utbyte lertegeltak, ca 2019/ -20
(inkl kompl av takstegar och taksékerhet etc, ca 450 m?)

Renovering takterrasser, ca 2023

Balkonger
Reparation balkongplattor och récken, ca 2019
(8 dubbelbalkonger)

Fonster

Ommaéln / viss renov fonster i bottenvaning, ca 2020
(ca 30 bagar)

Utbyte tétningslister etc, §vriga fonster, ca 2020

Gemensamma utrymmen

Utbyte 1 TM och 1 TT, ca 2028
Komplettering med 1 TM, ca 2019
Underhall utvindiga dorrar, ca 2020

Ligenheter ,
Badrums- och we-renoveringar, ca 2019 /-20
(avser 20 duschar / bad)

Lokaler
Foljdarbeten VA-stambyte, ca 2019 / -20
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ca 450 kkr

ca 100 kkr
cal 400 kkr

ca 900 kkr
ca 400 kkr

ca 600 kkr

ca 70 kkr
ca 50 kkr

ca 110 kkr
ca 55 kkr
ingér fonster ovan

ca 2 500 kkr

ingér 6.2¢ nedan

-



6.2 VVS-installationer

6.2a Virmeproduktion
Utbyte utrustning i virmeundercentral, ca 2019 ca 225 kkr

6.2b Virmedistribution
Utbyte flertalet stamreglerings- och radiatorventiler, ca 2019 ca 200 kkr

6.2¢ Avlopp / vatten
VA-stambyte, ca 2019 ca 2 100 kkr

(exkl renovering badrum i Igh)

.

6.2d Ventilation
Rensning av ventilationskanaler, ca 2020 bedomt 100 kkr
(inkl utbyte av fliktmotor)

6.3 Elinstallationer

Utbyte inkommande servis, ca 2019 /-20 ca 150 kkr

(inkl uppsékring av inkommande el)
W

N
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnad ursprungligen uppf6rd 1946. Under byggnadens livsléngd har
bland annat fasaden renoverats och tilliggsisolerats, fonstrens ytterbage bytts ut, bad-
rum renoverats (vid varierande tidpunkter), en hel del elinstallationer bytts ut, hissen

renoverats samt i Gvrigt i all huvudsak 16pande underhall utforts.

Inom néra framtid kommer balkongerna behdva renoveras, huvuddelen av byggnadens
V A-installationer behva bytas ut, &tgérder behtva utforas pd vérmesystemet och ytter-
taket behtva renoveras. Dirutéver finns ett antal smérre underhallsdtgérder som komm-
er att behdva utforas. Atgirder nimnda i sammanstéllningen ovan #r att betrakta som ett
led i normalt periodiskt fastighetsunderhall.

Beridknat underhallsbehov:

Ar 1-3; ca 5 000 kkr
Ara-11: cal910 kkr
Totalt: ca 6910 kkr

Underhéllsansvaret for renovering av badrum aligger respektive bostadsrittshavare och
4r inte inrdknad i sammanstiliningen ovan, men kostnaderna finns angivna under 5.1h

och 6.1h ovan,

Den renoveringskostnad som under 6.1a angivits for renovering av garagetakets tétskikt
samt for drénering av garagets ytterviiggar #r inte heller inrsknad ovan. Atgrden har an-
givits néra forestiende, men vid nuvarande anvindningsomrade av garaget kan arbetet

avvaktas.

Det finns planer p4 att inreda vinden till bostéder. Om detta genomf6rs kommer vissa
foljdarbeten i andra delar av byggnaden per automatik behdva utféras. Kostnad for sa-
dana arbeten far anses bekostas av vindsprojektet. Om vinden inreds far detta ocksé
konsekvenser pa renoveringen av yttertaket och den gemensamma takterrassen. Da re-
novering av yttertaket rekommenderas utforas inom néra framtid &r det dérfor viisentligt
att ett beslut om en eventuell vindsinredning har gjorts innan entreprenadarbeten avse-
ende yttertaksrenovering bestéllis.

Elinstallationsmatningarna till Iigenheterna 4r utbytta och i tekniskt tillfredsstéllande
skick, men av 1-fastyp och lagt uppsékrade. Att installera nya huvudledningar med 3-
fasmatning inkl utbyte av ligenhetscentral i alla ligenheter beddms kosta i storleksord-
ningen 350 000:-. Beloppet &r inte inrédknat ovan.

Utdver vad som finns upptaget ovan r det rimligt att avsétta ungefér 40 000:- / &r for
sméreparationer och oforutsett underhallsbehov for sadana atghrder som inte ingér i

normala fastighetsskotselavtal.
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