Registrerades av Bolagsverket
2023-12-27 12:38
R734037/23

Ekonomisk plan for:

BOSTADSRATTSFORENINGEN STICKSAGEN 1
Skrinvagen 1-11 « Enskede

Denna ekonomiska plan ar upprattad av styrelsen i Brf Sticksagen 1 med bitrade av
Ombildningskonsulten under fjarde kvartalet 2023



Ekonomisk plan fér Brf Sticksagen 1

INNEHALLSFORTECKNING

1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR ..ceertrreeerrreesesssssessssseesssssssssssesssssssssssssssssanns 3
Férvarv av tomtratten till fastigheten Stockhom Sticksdgen 1....cmmcissisnns 3
oyt (00Tl gTere (¢ fo lor Jod] |4 Ta [ 1-Tn | To /s I USSR Sate S VTR S 4
Lo T £ TV 4
Tidpunkt for upplatelse med bostadsratt ... ssessssssessesssssssesns 4
Iy oo i o T —. 4

2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN....ccisimmmmssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnss 5
TOTYVE I | BT umsmuossomcsosmss 55545 3544455 A R 5
O AN TR VO TN s i s 1 0 s e A A 5
Gemensamma utrymmen och anordningar....mmss—. 5
Kortfattad byggnadsbeskrivning ... 6
Kortfattad ldgenhetsbeskrivning ... s 6
& - | S 7

3. FASTIGHETENS UNDERHALLSBEHOV weoeeeeeeeeeeeeeeseeessssssssssssssssssssasssssssssnns 8
Ovriga upplysningar om underhallsbehoVvet.......um———. 8

4. FORVARVSKOSTNAD & FINANSIERINGSPLAN..ccocureeemsssssrmsesesssssssssseess 9
I O 7B NP IO S BTV s 5 505455 0 4H3 0 A AR 9
L E =T ) L BT — 10
Ovriga upplysningar férvarvskostnad och finansieringsplan ... 10

5. FORENINGENS RESULTAT- OCH LIKVIDITETSBUDGET ...cuummersssmrersens 11
Amorteringar och extra avsattNingar ... ———————— 12
Eventuell 6kad belaning....mssss s 12
ATl 11T 1], (= L SRR S ———— 12

6. NYCKELTALSBERAKNINGAR....ccuumermsssesmsssesmsssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssans 13

7. EKONOMISK KANSLIGHETSANALYS Lcvuurermssesssssesssssesssssessasssssssassssssssans 13

8. EKONOMISK KANSLIGHETSANALYS Il ceouercmsssemmssseesmssmmesssssressssssesmssssssmssssss 13

9. LAGENHETSFORTECKNING c.tvurerssmssssesssssssssrssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 14

10. SARSKILDA FORHALLANDEN ooovvuuemreessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssessssssses 16

Bilagor: Resultat-/likviditetsprognos, teknisk besiktning, energideklaration och
FDS-utdrag



Ekonomisk plan fér Brf Sticksagen 1

1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Brf Sticksagen 1 (org: nr 769638-2055) som registrerades 2019-12-12 i Stockholms
Lan har till &ndamal ar att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att
upplata bostader fér permanent boende samt lokaler at medlemmarna for
nyttjande utan tidsbegransning, upplatelsen far aven omfatta mark som ligger i
anslutning till foreningens hus, om marken ska anvandas som komplement till
bostadslagenhet eller lokal. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

Foreningen utgors av tomtratten till fastigheten Stockholm Sticksagen 1.
Tomtratten till fastigheten innehaller totalt 51 blivande bostadsratter och
uppfordes ar 1947.

Nuvarande fastighetsagare har erbjudit foreningen att forvarva ovan namnda
tomtratt till fastighet med planerat tilltrade under forsta halvaret 2024.

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

Uppgifterna i planen avseende foreningens forvary av tomtratten till fastigheten
Stockholm Sticksagen 1 avser den slutliga kostnaden och grundar sig pa vid tiden
for planens upprattande kanda forhallanden.

Vid framtagandet av den ekonomiska planen har styrelsen noga overvagt ett
balanserat forhallande mellan avgifter och kostnader i syfte att ge foreningen en
langsiktigt hallbar ekonomi.

Foreningen utgors av en tomtratt till fastighet innehallandes 51 blivande
bostadsratter varav 13 ar uthyrda. De 38 vakanta lagenheterna kommer saljaren
anvisa kopare till som betalar insats pa foreningens tilltradesdag. Foreningen
kommer att bli en akta bostadsrattsforening. Teknisk besiktning har utforts av Hillar
Truuberg, Projektledarhuset AB, den 4 juli 2023. Den tekniska besiktningen utgér
bilaga till denna ekonomiska plan.

Forvarv av tomtratten till fastigheten Stockhom Sticksagen 1

Foreningen kommer att férvarva tomtratten till fastigheten genom férvarv av
aktiebolag. Tilltradet ar beddmt till forsta halvaret 2024.

Képeskillingen for aktiebolaget kommer att motsvara summan av bolagets egna
kapital pa tilltradesdagen och dvervardet pa fastigheten, motsvarande skillnaden
mellan dverenskommet marknadsvarde och bokfért varde pa fastigheten.

Aktiebolaget ager som sin enda tillgéng fastigheten och aktierna i aktiebolaget ags
idag till 100% av nuvarande fastighetsagare. Fastigheten kommer efter forvarvet
att foras over i bostadsrattsforeningen vartefter bolaget kommer att likvideras.
Avsikten med transaktionen ar att bostadsrattsforeningen ska bli agare till
fastigheten pa samma satt som om fastigheten hade férvarvats direkt fran
fastighetsagaren.
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Ekonomisk plan for Brf Sticksagen 1

"Forsaljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsrattsforening
("Bolagsombildning”) har prévats av Regeringsratten 2006-05-03. Fér det fall
bostadsrattsféreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det 6vertagna
skattemassiga vardet att ligga till grund fér berakning av skattepliktig vinst.”

Skattemassigt varde uppgar till 42 100 000 kr per 2022-12-31

Anslutningsgrad pa tilltrédesdagen

Denna ekonomiska plan utgar fran att 100,0% av lagenhetsytan upplats med
bostadsratt pa tilltradesdagen.

Forsakring

Fastigheten kommer fran foreningens tilltrade av tomtratten till fastigheten
Stockholm Sticksagen 1 att vara férsakrad till fullvarde och med
styrelseansvarsforsakring.

Tidpunkt fér upplatelse med bostadsratt

Dé lagenheterna upplats till hyresgasterna i lagenheterna har inflyttning redan
skett. Upplatelse av bostadsratterna beraknas ske nar denna plan registrerats hos
Bolagsverket och foreningen pa extra foreningsstamma beslutat forvarva
tomtratten till fastigheten Stockholm Sticksagen 1 for ombildning fran hyresratt till
bostadsratt. Detta beraknas att bli under andra halvaret 2023.

Taxeringsvarde
Planens offentlighet:
Fastighetens taxeringsvarde ar 42 103000 BRL 3 kap.§5

kr, varav byggnadsvarde bostad

25 000 000 kr, byggnadsvarde lokaler 323 Styre!sep ska hél‘_’a en registrerad
000 kr, tomtmark bostader 16 600 000 kr ekonomisk p!an trﬂganghg fér var och en

och tomtmark lokal 180 000 kr. sCHtviilae ey plhniet
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Ekonomisk plan for Brf Sticksagen 1

2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastigheten ar bebyggd med byggnad med kallare / suterrang och 3 vaningar och
vind med bostader och lokaler. Typkod 321.

Tomt och lage

Naromgivningen utgors av naturmark och flerfamiljshus. Servicefunktioner finns i
Gubbangen. Avstandet till Gubbangen ar ca 500 m.

Fakta om fastigheten

Fastighetsbeteckning
Adress
Upplatelseform

Planbestammelser

Servitut
Tomtareal
Area:
Lagenheter:

Parkering

Byggnadsutformning

Byggnadsar
Forsakring
Taxeringsvarde

Tomtrattsavgald

Stockholm Stickagen 1
Skrinvagen 1-11
Tomtratt

Tomtindelning: 1945-06-27. Akt: 0180-B146/1945
Stadsplan: 1944-09-14. Akt: 0180-3007

4010 kvm
Bostader: 2 408 kvm (inklusive ny yta).
57 st (inklusive nya lagenheter)

Utvandiga P-platser (5 st) pa mark kommer fardigstallas
av saljaren.

Fastigheten ar bebyggd 2 byggnader kallare /
suterrang och 3 vaningar bostader. Typkod 321.

1947
Fullvarde
42 103 000 kr

For narvarande 113 100 kr per ar. Avgaldsperioden
loper pa 10 ar och startdatum for forsta perioden var
2006. Det vill saga nasta uppdatering 2026.

Gemensamma utrymmen och anordningar

Vatten/avlopp
Uppvarmning

Ventilation

Kommunalt
Anslutet till fjarrvarme

Sjélvdrag med utgangspunkter i badrum och kok.
Rokkanaler har flodesbattring med roterande
extraktor. Tilluft via ventiler i anslutning till fonstren
eller spaltventiler
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Ekonomisk plan for Brf Sticksagen 1

Utvandig mark

Kortfattad

byggnadsbeskrivning

Undergrund
Stomme
Bjalklag
Fasad

Balkonger
Entredorrar

Fonster/fonsterdorrar

Yttertak

Kortfattad

lagenhetsbeskrivning

Invandiga vaggar
Invandiga tak

Golv
Koksinredning

Badrum / Duschrum

Hardgjorda ytor till entréer. | ovrigt smarre planteringar
samt i huvudsak gréasmatta

Berg
Betong
Konstruktionsbetong, fyllning, dverbetong, ytskikt

Putsad betongsockel. Putsade fasader i dvrigt

Platta av betong, aluminiumracke och platskarm
Lackade trapartier med glas. Kodlas

2-glas trafonster och fonsterdorrar med kopplade
bagar av tra

Betongtakpannor samt smarre delar bekladda med
plat

Malade / tapetserade
Malade tak
Klinker i hallar. Parkett i dvriga rum

Diskbank, elspis, kyl och frys. Kolfilterflakt, DM
Snickerier och vitvaror ar utbytta 2021/2022.

Klinker pa golv. Kaklade vaggar, malade undertak.
Duschvaggar, we-stol, tvattstall. Forberett for TM
Elektrisk golvwarme samt handdukstork pa
varmekretsen som varmekalla
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Ekonomisk plan fér Brf Sticksagen 1

Ovrigt
OvK Senaste OVK utférdes 2021 och blev enbart godkand
for 3 lagenheter. Det forutsatts att nuvarande

fastighetsagare utfor OVK for befintliga lagenheter
innan ett forvarv

Energideklaration Utford 2018. Kompletterande energideklaration for nya
lagenheter forutsatts utforas i samband med
kommande ombyggnader

Radon Radonmatningar har enbart redovisats for en lagenhet.
Utfallet i matt lagenhet ligger inom godkanda
gransvarden. Matningen utfordes 2023, men enligt
férordningen behdvs radonmatningar utféras i 8
lagenheter. Nya radonmatningar genomférs for de nya
ldgenheterna

Asbest Finns i vissa varmerérsisoleringar i kallare- /
suterrangplanet. Erforderlig sanering férutsatts utforas
inom kommande ombyggnadsprojekt

PCB Finns hogst sannolikt inte i byggnaden

Skyddsrum | byggnaderna finns 2 skyddsrum som ar aktiva.
Senaste skyddsrumsbesiktning genomfordes 2022
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Ekonomisk plan for Brf Sticksagen 1

3. FASTIGHETENS UNDERHALLSBEHOV

Byggnadsdel Atgard Ar 1-11
Tak Kompletteringsarbeten 300 000 kr
Renovering skarmtak 40 000 kr
Fonster Ommalning/viss renovering 1 500 000 kr
Gemensamma
utrymmen Utbyte TS, TM, TT 190 000 kr
VVS-installationer Utbyte utrustning 350 000 kr
Radiatorventiler 150 000 kr
Varmekulvert 300 000 kr
Spolning/rensning 80 000 kr
Ventilation Ventilation rensning 80 000 kr
El Utbyte inkommande servis 200 000 kr
Summa: Ca 3 190 000 kr

Ovanstaende angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader och mervardesskatt.

Ovriga upplysningar om underhallsbehovet

For att téacka fastighetens underhéllsbehov satter féreningen av 3 190 000 kr till
fond for yttre underhall i enlighet med besiktningsmannens rekommendation. Ett
byggnadslov for ombyggnad av befintliga kallar- / suterrangplan till 12 nya
bostadslagenheter har vunnit laga kraft. Dessutom gor bostadsrattsforeningen en
arlig avsattning till yttre underhallsfond ca 75 000 kr per ar.

Pa langre sikt ska foreningens styrelse uppratta en underhallsplan for att sakerstalla
skotseln av foreningens hus. Foreningen ska aven verka for att forbattra
byggnadernas energiprestanda.
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Ekonomisk plan for Brf Sticksagen 1

4. FORVARVSKOSTNAD & FINANSIERINGSPLAN

Forvarvet ar baserat pa att 100,0% av lagenhetsytan forvarvas med bostadsratt. Om
det pa tilltradesdagen finns lagenheter som inte upplats med bostadsratt kan
foreningen komma att finansiera dessa utestaende insatser genom upptagande av
banklan eller genom att en revers upprattas mellan féreningen och saljaren av
fastigheten.

Nedan angiven totalsumma avser den slutliga kostnaden for foreningen.

Férvarvskostnad
Kostnadsslag Belopp
Képeskilling, 98 000 000 kr
Lagfart 631 545 kr
Pantbrev " 0 kr
Initialkostnader ? 1875000 kr
Summa Anskaffningsutgift 100 506 545 kr
Yttre reparationsfond 3 190 000 kr
Inre fond 0 kr
Dispositionsfond/kassa 50 000 kr
Slutlig kostnad: 103 746 545 kr

U Pantbrev finns uttaget om fn 62 250 000 kr. Pantbrevskostnad baserad pa lanebelopp vid 100% anslutning

3 Initialkostnader innefattar bland annat teknisk besiktning, intygsgivning, konsultarvede och 6vriga

omkostnader i samband med ombildningen till bostadsrétt.
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Ekonomisk plan for Brf Sticksagen 1

Finansieringsplan

Belopp  Rénta Kostnad = Amortering
Banklan 1 5942 160 kr 5,00% 297 108 kr 0 kr
Banklan 2 5942 160 kr 5,00% 297 108 kr 0 kr
Banklan 3 6122 225 kr 5,00% 306 111 kr 0 kr
Banklan utestaende insatser 0 kr 5,00% 0 kr - kr
Summa banklan 18 006 545 kr 900 327 kr 0 kr

Medlemsinsatser

85 740 000 kr

Summa finansiering

103 746 545 kr

Ovriga upplysningar férvarvskostnad och finansieringsplan

Kredittiden fér féreningens lan ar normalt lika med villkorstiden. Vid nuvarande

rantelage motsvarar det en genomsnittlig bindningstid fér féreningens |an om ca 3

ar. Sakerhet for lanen utgors av pantbrev med basta ratt. Amortering av utestaende

insatser bedoms ske i takt med att ytterligare lagenheter upplats med bostadsratt.
Rantekostnad for lan under tre ar enligt nuvarande ranteantagande: 2 700 982 kr.
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Ekonomisk plan fér Brf Sticksagen 1

5. FORENINGENS RESULTAT- OCH LIKVIDITETSBUDGET

Féreningens resultatprognos Belopp Nyckeltal/Notering
Kapitalkostnader
Réantenetto 900 327 kr
Avskrivning 616028 kr Enl. K3
Summa kap-kost. 1516 355kr
Driftskostnader "
Administration 100 000 kr
Forsakring 70000 kr
Varme 325 000 kr
Fastighets-el 75 000 kr
V/A 65000 kr
Skotsel hyresratter mm 75 000 kr
Reparationer 70000 kr
Renhallning 82 200 kr
Stadning 50 000 kr
Owrigt 50 000 kr
Summa driftskost. 962 200 kr 400 kr/kvm
Ovriga kostnader
Tomtrattsavgald 113 100 kr
Fastighetsavgift/-skatt 86 069 kr
Summa &vr. kost. 199 169 kr
Totala kostnader 2 677 724 kr
Féreningens intékter
Hyreslagenheter 0 kr
Lokaler 0 kr
Forrad 0 kr
P-plats 45 000 kr
Delsumma intékter 45 000 kr
Nettoavgifter bostadsratter 2088 936 kr 867 kr/kvm
Totala intdkter 2133936 kr
Arets resultat -543 788 kr
Avséttning till underhallsfond 72 240 kr
FORENINGENS LIKVIDITETSBUDGET
Summa intakter 2133936 kr
Summa kostnader -2 677 724 kr
Aterﬁ'mng avskrivningar 616028 kr
KASSAFLODE FRAN LOPANDE DRIFT 72 240 kr 30 kr/kvm
Amorteringar -0 kr
Investeringar 0 kr Exkl underhallsavsattning ar1
SUMMA KASSAFLODE 72 240 kr
Ytor
Bostadsrattsarea 2 408 kvm Exkl. lager och férrad
Lokalarea 0 kvm
Totalarea 2 408 kvm
1) Taxebundna kostnader baserar sig pa kostnadsbilden for jamférbara fastigheter. Skotsel och

reparationer inkluderar dven |6pande underhall av kvarstaende hyreslagenheter.

2986b9%a1eefbi926ba2ft5ib982571b2c

194076de9cdObeteb?
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Ekonomisk plan for Brf Sticksagen 1

Amorteringar och extra avsattningar

Foreningen kalkylerar for en kapitalkostnad om 5%. Om rantan ar lagre an 5%
rekommenderas féreningen amortera éverskott pa sina lan. Avsattningar for yttre
underhall uppgar till 72 240 kr per ar. Skulle rantenivaerna andras i framtiden kan
amorteringarna komma att 6ka eller minska. Amorteringstiden ska vara max 100 ar.
Amortering av eventuellt utestaende insatser bedoms ske i takt med att ytterligare
lagenheter upplats med bostadsratt. | foreningens flerarsprognos ar 1% amortering
inraknad fran ar 6.

Eventuell 6kad belaning

Utifall det skulle kravas ytterligare belaning for att técka fastighetens
underhallsbehov under prognostiden (10 ar) innebar en dkad belaning med
500 000 kr att manadsavgiften behover hojas med ca 43 kr/man for
genomsnittslagenheten pa 47 kvm baserat pa en genomsnittsranta om 5%.

Avskrivningar

Foreningen skall enligt bokforingslagen gora avskrivningar pa byggnad vilket
paverkar foreningens bokforingsmassiga resultat men inte likviditeten.

Foreningens bedoms gora en arlig avskrivning om 1%, sk lopande avskrivning, pa
fastighetens bokforda varde. Avskrivningar kommer att hanteras enligt
Bokforingsnamndens rekommendation benamnd K3. Storleken pa avskrivningen
kan dock komma att andras beroende pa bland annat andrade regler i framtiden.
Féreningen bedoéms gora ett negativt redovisningsmassigt resultat men ha en
balanserad likviditet. Se dven bilaga resultat- och likviditetsprognos.
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Ekonomisk plan {or Brf Sticksagen 1

6. NYCKELTALSBERAKNINGAR

Kopeskilling 28 000 000 kr 40 698 kr
Foreningens grundbelaning 18 006 545 kr 7 478 kr
Foreningens belaning utestadende insatser 0 kr 0 kr
Insats/upplatelseavgift ar 1 85 740 000 kr 35 606 kr
Uppskattat marknadsvarde kvarstaende hyresratter 0 kr 0 kr
Foreningens Driftskostnad ar 1 962 200 kr 400 kr
Tot. utgifter (avgift) att fordela pa medlemmar ar 1 2088 936 kr 867 kr
Hyresintakter bostader vid 100% hyresratt 4816 000 kr 2000 kr
Lépande kassafléde (avsattningar + amorteringar) 72 240 kr 30 kr

7. EKONOMISK KANSLIGHETSANALYS |

| nedanstaende kalkyl visas vilken inverkan andrad inflationstakt och andrade
rantenivaer kan fa for foreningens medlemmars arsavgifter. Ingen hansyn ar tagen
till att féreningens lan kan vara uppdelat i flera delar med olika rantebindningstider

och att réntepaverkan i verkligheten darmed blir mindre.

Beraknad
nettoavgift 2088936 2110446 2132 387 2154 766 2177 593 2380 942 2470826 2562263
Nédvandig avgiftsniva vid ranta
+1% 2269002 2290512 2312452 2334831 2 357 658 2561007 2641888 2724322
+2% 2 449 067 2470577 2492518 2514 897 2537724 2741072 2812950 2886 381
-1% 1908871 1930 381 1952 321 1974701 1997 527 2200 876 2299764 2400 205
Noédvandig avgiftsnivé vid inflation
1% 2100141 2121876 2144 045 2 166 657 2189722 2393313 2484 485 2577 344
2% 2111 346 2133305 2155702 2178 548 2201850 2405 684 2498144 2592425
-1% 2077731 2099017 2120729 2142875 2165 464 2 368 570 2457 167 2547183

8. EKONOMISK KANSLIGHETSANALYS II

Denna analys avser visa hur féreningens skulder respektive kostnader férandras vid
olika anslutningsgrad pa tilltradesdagen. Denna ekonomiska plan utgar fran
100,0% anslutningsgrad. Lagre anslutningsgrad an 60% forevisas ej eftersom
foreningen da troligtvis inte kommer att tilltrada fastigheten. Kalkylen tar ingen

hansyn till férandringar i drift/underhallskostnad beroende av andelen hyresgaster.

100,0% 18,0 mkr 17,36 % 2134 tkr 45 tkr +-okr

90,0% 26,6 mkr 25,63 % 2 563 tkr 527 tkr -157 203 kr

80,0% 35,2 mkr 33,90 % 2 992 tkr 1009 tkr -313 206 kr

70,0% 43,7 mkr 4214 % 3419 thr 1489 tkr -468 562 kr

60,0% 52,3 mkr 5041 % 3848 tkr 1971 tkr -624 565 kr
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Ekonomisk plan for Brf Sticksagen 1

9. LAGENHETSFORTECKNING

Nar lagenheten kops med bostadsratt far lagenheten ett andelstal. Andelstalen
kommer att forandras i takt med anslutningsgraden intill dess att alla lagenheter ar
upplatna med bostadsratt (100 %). Lagenhetsytorna ar uppgivna av saljaren och ej
kontrollerade.

Alla boende ska, utover avgiften, betala hushallsel samt ha en giltig hemforsakring,
uppskattad kostnad ca 500-1000kr/manad

Lgh ID Adress Yta Insats Andelstal 100%  Manadsavgift Hyra hyresratt
1 Skrinvagen 1 29,0 m? 290 000 kr 1,204% 2 096 kr 4 833 kr
2 Skrinvagen 1 33,0m? 330 000 kr 1,370% 2 386 kr 5500 kr

3 Skrinvagen 1 62,0 m? 1953 000 kr 2,575% 4 482 kr 10 333 kr

4 Skrinvagen 1 55,0 m? 2 475 000 kr 2,284% 3976 kr 9167 kr

b Skrinvagen 1 62,0 m? 2 790 000 kr 2,575% 4 482 kr 10 333 kr
b6 Skrinvagen 1 55,0 m? 1732 500 kr 2,284% 3976 kr 9 167 kr

7 Skrinvagen 1 62,0 m? 2 790 000 kr 2,575% 4 482 kr 10 333 kr

8 Skrinvagen 1 5202 2 340 000 kr 2,159% 3759 kr 8 667 kr
9’ Skrinvagen 3 33,0 m? 330 000 kr 1,370% 2 386 kr 5 500 kr
107 Skrinvagen 3 31,0 m? 310 000 kr 1,287% 2 241 kr 5167 kr
11 Skrinvagen 3 55,0 m? 2 475 000 kr 2,284% 3976 kr 9 167 kr
12 Skrinvagen 3 52,0 m? 1638 000 kr 2,159% 3759 kr 8 667 kr
13 Skrinvagen 3 55,0 m? 2 475 000 kr 2,284% 3976 kr 9167 kr
14 Skrinvagen 3 52,0 m? 1638 000 kr 2,159% 3759 kr 8 667 kr
15 Skrinvagen 3 55,0 m? 2 475 000 kr 2,284% 3976 kr 9167 kr
16 Skrinvagen 3 55,0 m? 2 475 000 kr 2,284% 3976 kr 9167 kr
17 Skrinvagen 5 35,0 m? 350 000 kr 1,453% 2 530 kr 5833 kr
18 Skrinvagen 5 68,0 m? 3 060 000 kr 2,824% 4916 kr 11 333 kr
19 Skrinvagen 5 55,0 m? 2 475 000 kr 2,284% 3976 kr 9167 kr
20 Skrinvagen 5 68,0 m? 2 142 000 kr 2,824% 4916 kr 11 333 kr
21 Skrinvagen 5 55,0 m? 2 475 000 kr 2,284% 3976 kr 9167 kr
22 Skrinvagen 5 68,0 m? 3 060 000 kr 2,824% 4916 kr 11 333 kr
23 Skrinvagen 5 53,0 m? 2 385 000 kr 2,201% 3 831 kr 8 833 kr
247 Skrinvagen 7 35,0 m? 350 000 kr 1,453% 2 530 kr 5833 kr
25 Skrinvagen 7 27,0 m? 270 000 kr 1,121% 1952 kr 4 500 kr
26 Skrinvagen 7 43,0 m? 1354 500 kr 1,786% 3109 kr 7167 kr
27 Skrinvagen 7 23,0 m? 1035 000 kr 0,955% 1 663 kr 3833 kr
28 Skrinvagen 7 43,0 m? 1935 000 kr 1,786% 3109 kr 7167 kr
29 Skrinvagen 7 43,0 m? 1935 000 kr 1,786% 3109 kr 7167 kr
30 Skrinvagen 7 23,0 m? 1035 000 kr 0,955% 1663 kr 3833 kr
31 Skrinvagen 7 43,0 m? 1935 000 kr 1,786% 3109 kr 7167 kr
32 Skrinvagen 7 43,0 m? 1935 000 kr 1,786% 3109 kr 7167 kr
33 Skrinvagen 7 23,0 m? 1035 000 kr 0,955% 1663 kr 3833 kr
34 Skrinvagen 7 43,0 m? 1935 000 kr 1,786% 3109 kr 7167 kr
35 Skrinvagen 9 27,0 m? 270 000 kr 1,121% 1952 kr 4 500 kr
36' Skrinvagen ¢ 32,0 m? 320 000 kr 1,329% 2313 kr 5333 kr
37 Skrinvagen ¢ 53,0 m? 1 669 500 kr 2,201% 3831 kr 8 833 kr
38 Skrinvagen ¢ 55,0 m? 1732 500 kr 2,284% 3976 kr 9167 kr
39 Skrinvagen ¢ 53,0 m? 2 385 000 kr 2,201% 3831 kr 8 833 kr
40 Skrinvagen 9 53,0 m? 1 669 500 kr 2,201% 3831 kr 8833 kr
41 Skrinvagen ¢ 53,0 m? 2 385 000 kr 2,201% 3831 kr 8 833 kr
42 Skrinvagen ¢ 53,0 m? 2 385 000 kr 2,201% 3831 kr 8 833 kr
43" Skrinvagen 11 18,0 m? 180 000 kr 0,748% 1301 kr 3 000 kr
44 Skrinvagen 11 24,0 m? 240 000 kr 0,997% 1735kr 4 000 kr
457 Skrinvigen 11 33,0 m? 330 000 kr 1,370% 2 386 kr 5 500 kr
46 Skrinvagen 11 55,0 m? 2 475 000 kr 2,284% 3976 kr 9167 kr
47  Skrinvagen 11 68,0 m? 2 142 000 kr 2,824% 4916 kr 11 333 kr
48  Skrinvagen 11 53,0 m? 1 669 500 kr 2,201% 3831 kr 8 833 kr
49 Skrinvagen 11 68,0 m? 2 142 000 kr 2,824% 4916 kr 11 333 kr
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Ekonomisk plan {or Brf Sticksagen 1

50  Skrinvagen 11 53,0 m? 2 385 000 kr 2,201% 3831 kr 8833 kr
51  Skrinvagen 11 68,0 m? 2142 000 kr 2,824% 4916 kr 11 333 kr
2408 m? 85740 000 kr 100,000% 174 078 kr 401 333 kr

1) Nya ldagenheter dér bygglov finns och dér saljaren anvisar képare. Képare bekostar ombyggnationen.
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Ekonomisk plan for Brf Sticksagen 1

10. SARSKILDA FORHALLANDEN

*  Medlem som innehar bostadsratt ska erlagga arsavgift med belopp som anges
i planen eller enligt styrelsens beslut. Arsavgiften avvéags sa att den i
forhallande till lagenhetens andelstal kommer att bara sin del av féreningens
kostnader samt eventuell amortering och avsattning till fonder.

* De idenna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angaende fastighetens,
beraknade kostnader och intakter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten for
planens kanda forutsattningar. | det fall driftskostnaderna och/eller
fastighetsskatten samt kapitalkostnaderna skulle bli hégre an beraknat kan

foreningen komma att hoja &rsavgifterna i framtiden.

» Utover arsavgift skall medlemmarna betala hushallsel och i forekommande fall
parkeringsavgift samt kostnad for bredband.

» | det fall verksamheten initialt ej uppgar till 60 % kan foreningen skattemassigt
bli ett s k. oakta bostadsforetag.

» Bostadsrattshavaren skall ha giltig hemférsékring med tillagg fér
bostadsrattslagenhet.

» | Svrigt hanvisas till foreningens stadgar

Stockholm, datum: ......... [ - 2023

Brf Sticksagen 1
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Betalfléden samt resultatprognos

1 2 3 4 5 6 1 16
Resultatprognos Nyckeltal &r 1 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2033 2038
Arsavgifter 867 kr/m?2 2088 936 2110 446 2132387 2154 766 2177 593 2380942 2470826 2562263
Hyresintakter bostader 0 kr/m2 0 0 0 0 0 0 0 0
Ovriga intakter 19 kr/m2 45000 45900 46818 47 754 48 709 49 684 54 855 60 564
Summa intakter 886 kr/m? 2133936 2156 346 2179 205 2202 520 2226 302 2430625 2 525681 2622828
Drift och underhall 400 kr/m?2 962 200 981 444 1001073 1021094 1041516 1062 347 1172916 1294 995
Ovriga externa kostnader 83 kr/m?2 199 169 200 890 202 646 204 437 206 264 208 127 229 328 240 248
Avskrivningar 256 kr/m?2 616 028 616028 616 028 616028 616 028 616028 616028 616028
Rantenetto 374 kr/m? 200 327 Q00 327 900 327 900 327 900 327 900 327 855311 810 295
Summa kostnader 1112 kr/m? 2677724 2 698 690 2720075 2741887 2764136 2786829 2873583 2961 565
Arets resultat -226 kr/m? -543788 -542 343 -540 870 -539 367 -537 833 -356 204 -347 903 -338737
Avsattning underhallsfond 30 kr/m?2 72240 73685 75158 76 662 78195 79759 88 060 97 226
Likviditetsprognos
Summa intakter 886 kr/m?2 2133936 2156 346 2179 205 2202 520 2226 302 2430625 2 525681 2622828
Summa kostnader -1 112 kr/m? -2 677724 -2 698 690 -2720075 -2741 887 -2764136 -2786 829 -2873583 -2 961 565
Aterféring avskrivning 256 kr/m?2 616 028 616028 616 028 616028 616 028 616028 616028 616028
Kassaflode fran [opande drift 30 kr/m?2 72240 73685 75158 76 662 78195 259 824 268 126 277 291
Amorteringar 0 kr/m2 0 0 0 0 0 -180 066 -180 066 -180 066
Summa kassafléde 30 kr/m?2 72 240 73 685 75158 76 662 78195 79759 88 060 97 226
Ackumulerat kassaflode exkl. forandringar
rorelsekapital 30 kr/m?2 72 240 145 925 221083 297 745 375940 455 699 879 068 1346 502
Ackumulerade avsattningar och amorteringar 30 kr/m2 72 240 145925 221083 297 745 375940 455 699 1779396 3147157
Kalkylférutsattningar
Bostadsarea 2408 m2 2408 m? 2408 m2 2408 m? 2408 m?2 2408 m? 2 408 m? 2 408 m?
Lokalarea (exkl forrad och lager) 0mz2 0 mz2 0m2 0 m2 0 m2 0 m2 0 m2 0 m2
Ranteantagande grundbelaning 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00%
Ranteantagande utestaende insatser 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00%
Inflationsantagande 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for dndamal som avses 1 3:e kap. 2§ bostadsrittslagen, har granskat den
ekonomiska planen for Bostadsrittsforeningen Sticksdgen 1 med organisationsnummer 769638-2055.
Vi avger hirmed féljande intyg.

Bostadsrittsforeningen omfattar 51 bostider. Bostidderna ir placerade si att Andamalsenlig samverkan
kan ske mellan bostdderna. Forutséittningarna fér registrering enligt 1 kap. 5§ bostadsréttslagen dr
diarmed uppfyllda. Planen innehaller de upplysningar som ir av betydelse for beddmningen av
bostadsrattsforeningens verksamhet. De uppgifter som finns i planen stimmer 6verens med innehallet
1 de handlingar som ér tillgingliga och 1 6vrigt med forhallanden som var kiinda for oss vid
granskningen. De berdkningar som ir gjorda i planen ir palitliga och den ekonomiska planen framstar
som hallbar. Var bedomning avser slutlig anskaffningskostnad. Det dr var beddémning att
bostadsritterna kan upplatas med bostadsritt med hinsyn till ortens bostadsmarknad. Nagot platsbesok
har inte gjorts i samband med intygsgivningen.

Foreningen har i den ekonomiska planen kalkylerat med att arsavgifterna ska técka lopande kostnader,
rintor, amorteringar och avsittning for framtida underhall. Skulle de 16pande kostnaderna, rintorna
foreningens kostnader om man skulle héja avsittningen for framtida underhall. Om avgifterna inte
fullt ut ticker upp berdknade avskrivningar kommer det uppsté bokféringsmaissiga underskott. Dessa
underskott paverkar inte foreningens likviditet. D4 foreningen gor avsittningar for framtida underhall
och de boende ansvarar t6r det inre underhallet, beddémer vi planen som hallbar.

Efter den genomftrda granskningen &r vart generella omdome att planen enligt var uppfattning ar
tillforlitlig. Vid granskningen har vi tagit del av féljande handlingar:

- Ekonomisk plan for Brf Sticksagen 1, daterad 2023-12-18.

- Stadgar for Brf Sticksagen 1, daterade 2020-04-15.

- Registreringsbevis foér Brf Sticksigen 1, daterat 2023-12-04.

- FDS-utdrag for Stockholm Sticksagen 1, daterat 2023-09-18.

- Protokoll fran teknisk besiktning, daterad 2023-08-08.

- Offert finansiering, daterad 2023-10-05.

- Bekriftelse giillande erbjudande om forvirv av Stockholm Sticksagen 1, daterat 2023-12-15.
- Utkast aktiedverlatelseavtal, odaterat.

- Karta och bilder, odaterade.

- Miklarstatistik for Stockholms kommun, daterad 2023-12-08.

Ort och datum enligt digital signering

Fredrik Wirf Daniel Karlsson
Byggnadsingenjor Civilekonom

Av Boverket behoriga att i hela Sverige utfiarda intyg angiende ekonomiska planer. Intygsgivarna har
ansvarsforsikring.
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® RAKSYSTEMS

PROJEKTLEDARHUSET

Stockholm Sticksagen 1

Teknisk statusbesiktning som utgor bilaga
till Bostadsrattsforeningens Ekonomiska
Plan

CM@@

Hillar Truuberg
2023-08-08
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Stockholm Sticksagen 1 - Besiktningsutlitande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av byggnadernas kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars aterstaende livslingd samt uppskatta kostnader for atgird-
ande av dessa och periodisera kostnaderna i tiden.

Besiktningen &r inte av sddan omfattning att talan enligt Jordabalken kan dberop-
as.

2. Uppdragsgivare

Brf Sticksagen 1 genom Ombildningskonsulten KB

3. Besiktningen

Besiktningen utfordes 4 juli 2023 och bestod i en okulér 6versyn av nedan be-
skrivna byggnads- och installationsdelar.

Nagra mitningar med instrument eller forstorande eller andra provtagningar i 6v-
rigt utfordes inte i samband med besiktningen.

Platsbesok utfordes i 3 ligenheter samt huvuddelen av byggnadernas allméinna
och gemensamma utrymmen samt driftsutrymmen. Vid besiktningstidpunkten var
det viixlande molnighet och ca + 20 grader C.

Kénnedom om byggnaden har ocksa erhallits genom viss skriftlig tillhandahallen
dokumentation.

Vid besiktningen nérvarade:

- Jakob Westman, boende

- Lasse Degerholm, Mofast (del av tid)

- Lars Bolin, Ombildningskonsulten KB

- Hillar Truuberg, Raksystems Projektledarhuset AB, besiktningsman
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4. Objektet

Fastighetsbeteckning: Stockholm Sticksagen 1

Adress: Skrinvégen 1-11

Kommun: Stockholm

Agandeform: Tomitritt

Tomtareal: 4010 m?

Byggnad: 2.byggnader med killare / suterrédng och 3 va-
ningar.

Byggnadsar: 1947

Areor: Bostéder 2 055 m?
Totalt 2055 m?

Lagenheter: 39 st

Byggnadsbeskrivning:

Killare / suterréing: Forrad, tvittstuga, driftsutrymmen. Del av neder-
sta vaningsplanet dr outgrévt i ena byggnaden.

Ovr véningsplan: Bostider

Vindsplan: e

Undergrund: Berg

Grundldggning: Grundmurar av betong till berg.

Stomme: Betong

Bjilklag: Konstruktionsbetong, fyllning, Gverbetong, yt-
skikt

Yittertak: Betongtakpannor samt smérre delar bekléddda
med plat.

Skérmtak: Ovansida bekldadd med plat.

Fasad: Putsad betongsockel, putsade fasader i dvrigt.

Balkonger: Platta av betong, aluminiumrécke, plétskéinn;&%
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Fonster: 2-glas trifonster och fonsterddrrar med kopplade
bégar av tri.

Trapphus: Naturstensgolv, mélade viggar och maélat tak.
Handledare, smidesricke.

Entrépartier: Lackade tripartier med glas. Kodlas.

Ovriga dorrar: Dérrar till installationsutrymmen etc av stél eller
trd

Lgh-dorrar av sidkerhetstyp

Légenheter:

Inv. véiggar: Malade / tapetserade

Inv. tak: Milade tak

Golv: Klinker i hallar.
Parkett i 6vriga rum.

Koksinredning: Diskbink, elspis, kyl- och frys, kolfilterflikt,
DM. Snickerier och vitvaror dr utbytta 2021 /
2022.

Badrum: Klinker pa golv, kaklade vidggar, méalade under-

tak. Duschviggar, we-stol, tvittstill, forberett for
TM. Elektrisk golvvirme samt handdukstork pa
virmekretsen som virmekalla.

Ovriga utrymmen:
Kaillare: Malat betonggolv, malade viggar och tak.
Utrymmen i kéllare / suterréng dr partiellt urrivna

och delvis forberedda for framtida mojlig inred-
ning / ombyggnad till nyskapade bostadsldgen-

heter.
Installationsutrymmen: Milad betong pa golv, malade viiggar och tak.
Forrad: Férrad med troaxgallerviggar.
Twvittstugor (2 st): Totalt: 5 TM, 2 TT, 2 TS.

Klinker pa golv, kaklade viggar och malade tak.

=4
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Sophantering: Moloker
Installationer:

Viarmeproduktion: Anslutet till fjérrvirme. Utrustning i virmeunder-
central i huvudsak fran 1998. Expansionskirl se-
nare utbytt.

Virmedistribution: Vattenradiatorer och virmestammar i all huvud-
sak fran byggnadsaret. Radiatorventiler utbytta,
bedémningsvis parallellt med utbytet av installa-
tionerna i virmeundercentralen.

Badrummen uppvirms med elgolvvirme.
Viérme i kéllarplanet provisoriskt omdraget.
Viérmekulvert i mark mellan byggnaderna.

Ventilation: Franluft:
Sjdlvdrag till 36 ldgenheter. Mekanisk franluft
med separata fldktar som betjdnar de 3 ldgenheter
som nyskapats 2021-2022.

Tilluft:
Tilluftsventiler i eller i anslutning till fonster.

VA-installationer: Avlopp av gjutjarn och plast. Alla installationer i
véaningsplanen har bytts ut 2021 /2022. I killar- /
suterrdngplanen finns vésentligt mycket dldre av-

lopp.

Varm- och kallvatteninstallationer av plast och
koppar. I suterridng- / kéllarplanen forekommer
provisoriskt anordnade vattenmatningar till ovan-
liggande ldagenheter samt vissa kallvatteninstalla-
tioner av galvaniserat stal.

Elinstallationer: Inkommande servis och serviscentralen &r gamla.

Fastighetsinstallationer i och till lagenheter nyut-
bytta. 3-fas installationer till alla ldgenheter.

Installationer i suterrdng- / kéllarplanen ér i nu-
laget i all huvudsak provisoriska elslingor.
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Nytt elrum, ny servis och nya fastighetsinstalla-
tioner kommer att beh&va anordnas i samband
med anordnande av nya ldgenheter.

Gas: Byggnadernas gasinstallationer &r i sin helhet
tagna ur bruk.

Hiss: Hiss finns inte i byggnaderna.

Ovrigt:

Tomt / mark: Hardgjorda ytor till entréer. I §vrigt grismatta,

planteringar och i huvudsak naturmark.

Allmént: Byggnader ursprungligen uppférda 1947. Ca
1995-2000 (bedémd tidpunkt) har renoveringar
utforts av fasader och yttertak. Balkongerna har
renoverats fér bedomningsvis 15-20 ar sedan.

2021 /2022 har alla ldgenheter helrenoverats och
alla VA- och elinstallationer i och till ldgenheter-
na bytts ut samt 3 nya ldgenheter skapats genom
delning av befintliga.

2 nya tvittstugor har skapats och maskinparken
har antingen bytts ut eller ocksé flyttats.

Byggnadslov for ombyggnad av delar av killar- /
suterréingplanen till 12 nya bostadsldgenheter
finns och vissa forberedande atgérder fér komm-
ande inredning har gjorts. I samband med inred-
ningen kommer foljdatgérder behéva utféras pa
installationer (avser VA, el och virme i suter-
rang- / killarplanen).

Férberedelser for skapandet av de nya ldgenheter-
na har utforts i kéllar- / suterrdngplanen och i det
hiér Statusbesiktningsprotokollet har dérfor forut-
satts att ldgenhetsinredningarna genomfors och
att kostnaderna for anordnandet samt aterstaende
anpassningar hamnar inom légenhetsinredningen
vilken utfrs av senare upphandlad entreprentr
som utses efter en konkurrensupphandling.

I 6vrigt kommer fonster och fénsterdorrar i be-
fintliga lagenheter och trapphus behéva mélas om
inom ndgot / nigra &r, utrustningen i fjarrvirme-
undercentralen behdva bytas ut liksom inkomm-

S
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ande elservis. Darutéver kommer utbyten att be-
hova utforas av delar av tvittstugornas maskiner
nér funktion for dessa upphér.

Miljé mm:

OVK-status: Senaste OVK utfordes 2021 och blev enligt 6ver-
lamnade protokoll enbart godkénd for 3 lagenhet-
er. Det forutsitts att nuvarande fastighetségare ut-
for OVK for befintliga ligenheter innan ett for-
VErv.

Kompletterande OVK for de nyskapade bostidder-
na forutsittts inga i ombyggnadsprojektet och ut-
fors av den utsedda exploatdren.

Energideklaration: Energideklaration utférdes senast 2018 for befint-
liga byggnadsdelar. Kompletterande energidekla-
ration for nya ldgenheter forutsétts utforas i sam-
band med kommande ombyggnader.

Radon: Radonmaitningar har enbart redovisats for en
lagenhet. Utfallet i métt ldgenhet ligger inom
godkénda griansvirden. Métningen utférdes 2023,
men enligt férordningen behdvs radonmétningar
utforas i 8 ldgenheter.

Nya radonmitningar genomfors for de nya ldgen-
heterna.

Asbest: Finns i vissa virmerdrsisoleringar i killar- / suter-
rangplanet. Erforderlig sanering forutsitts utforas
inom kommande ombyggnadsprojekt.

PCB: Finns hogst sannolikt inte i byggnaden

Skyddsrum: I byggnaderna finns 2 skyddsrum som &r aktiva.
Senaste skyddsrumsbesiktning genomfordes

2022.
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5. Utlatande

5.0 Allmint

Fastigheten bestar av tva byggnader med killare / suterréing och tre vaningsplan.
Byggnaderna innehaller befintligt 39 bostadslédgenheter samt allménna och gem-
ensamma utrymmen for tvittstuga, forrad och drift mm.

Ett Byggnadslov for ombyggnad av delar av killar- / suterréingplanen till nya bo-
stadsldgenheter som vunnit Laga Kraft finns och vissa férberedande arbeten infor
ombyggnaden har genomforts.

I Statusrapporten har férutsatts att ombyggnadsplanerna slutférs och dven att vissa
tekniskt nddvindiga kompletterande installationsarbeten i suterrdng- / kéllarplanet
kommer utféras inom ombyggnadsprojektet.

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundliggning
Grundlagda med killare / suterrdng med grundmurar av betong direkt till berg.

Utviindig mark lutar delvis mot byggnaderna pa entrésidorna. Detta innebir ut-
tkad fuktbelastning. Ingen antydan till fukt noterades i berérda killarytterviiggar
och det dr inte bedémningsbart nir eller ens om ny drénering eller utbyte av fukt-
isolering kommer behdva utforas. Delar av killar- / suterringplanen ir outgrivda
och under den ena byggnadskroppen finns ocksa en "kulvertgéng”. Ingen fukt-
eller killardoft noterades.

Inga sittningar kunde noteras under kéllargolven och inte heller i utviindig mark.
Inget atgérdsbehov.

Finplanering pa entrésidorna i normalt skick. Inget tekniskt nodvéindigt 4tgérdsbe-
hov. De skador som rimligen kommer uppsté forutsiitts aterstéllas inom ombygg-
nadsprojektet.

Pa gardssidorna av byggnaderna kommer uteplatser till de nya ldgenheterna, viss
ovrig planeringsfordndring samt dven nagra nya parkeringar anordnas. Aterstill-
ning av 6vrig mark forutsétts ocksa hanteras inom ombyggnadsprojektet.

5.1b Stomme
I praktiken obefintlig och fullt normal sprickbildning forekommer i byggnader-
nas bdrande konstruktiva delar. Inget atgédrdsbehov.

Inte heller i icke bédrande viggar forekommer nagon sprickbildning. Inget atgéirds-

behov. %{
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5.1¢ Fasad
Putsade betongsocklar i tillfredsstillande skick. P4 gardssidorna kommer négra
nya Oppningar for fonster och fonsterdorrar tas upp. Aterstillning pa berérda
viggdelar utférs inom ombyggnadsprojektet.

Puts i vaningsplanen som sannolikt senast renoverats ca mitten 1990-tal i tillfreds-
stillande skick. Négra smérre punktskador férekommer, men inget generellt 4t-
girdsbehov pa bedémningsvis minst 20 ar.

Naturstensomfattningar runt entréer i gott skick. Inget atgéirdsbehov.

5.1d Tak/ takavvattning
Yttertak belagda med betongtakpannor. Det dr oklart nir yttertaket senast lades
om, men baserat pa okuldra iakttagelser har detta utforts for ungefir eller kanske
lite drygt 25 ar sedan, méjligen samtidigt med senaste fasadéatgird.

Statistiskt &r det visentligt mer dn 10 érs aterstaende teknisk livslidngd (normal
teknisk livslangd for aktuell konstruktion &r ca 50 ar). Ddremot kommer vissa
platdetaljer pa yttertaken behdva malas om tidigare samt viss komplettering av
taksédkerheten behova utforas.

Takavvattning i tillfredsstillande skick. Inget atgérdsbehov.
Ovan bostadsentréerna finns skirmtak med underhallsbehov.

5.1e Balkonger
Balkonger med betongplattor i genomgéende tillfredsstéllande skick. Balkongerna
beddms senast vara reparerade for ungefir 15 ar sedan, hur som helst dr renove-
ringarna utférda senare 4n fasadrenoveringen. Generellt gott skick. Inget atgérds-
behov.

Riécken och skérmar dr utbytta i samband med renoveringarna och i gott skick.
Inget atgérdsbehov.

5.1f Fonster / fonsterdorrar
Fonster:
2-glas trafonster med kopplade bagar. Fénstren har malats om, men inom 1-2 ar
rekommenderas en ny utviindig ommalning och erforderlig renovering genom-
foras.

Atgérdspaketets omfattning (och m&jligen ocksé tidshorisonten) varierar en del
beroende pa fonstrens viderstrecksorientering och hajdlége.

Fonsterdorrar till balkonger:
I skick lika fonstren och med samma periodicitet till kommande atgérd.

I Bostadsrittsforeningens stadgeméssiga underhdlls- och kostnadsansvar ingar
yttre bage och karm. For 6vriga delar ansvarar Bostadsrittshavaren. M
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Suterrdngplanet:

Nya 3-glas fonster och fonsterdorrar kommer att monteras. De befintliga fonster-
enheter som bibehalls har samma periodicitet till kommande underhall som fons-
ter till ligenheterna enligt ovan.

5.1g Gemensamma utrymmen
Entré och trapphus:
Entréer i tillfredsstillande skick. Inget atgérdsbehov.

Trapphus i likaledes tillfredsstéllande skick. Inget atgérdsbehov.

Entrépartier:
Entrépartier av lackat trd med glas som bytts ut for nagra &r sedan i gott skick.
Inget atgédrdsbehov.

Ovriga utviindiga dorrar:
Flera av de befintliga utvéndiga dorrarna i suterrdngplanet kommer att ersittas
med nya i samband med kommande ombyggnader.

Forrad:
Nya troaxforrad har anordnats i killar- / suterrdngplanet.

Installationsutrymmen:
I ytskiktsméssigt normalt skick. Elcentralen kommer behéva planeras om / flyttas
nér vriga tekniskt nodvindiga elarbeten och ombyggnadsarbeten genomfors.

Tvittstugor:

2 nya tvittstugor har anordnats i kéllar- / suterrdngplanet. Totalt finns 5 TM, 2 TT
och 2 TS. 2 av tvdttmaskinerna ér fran 2007, 1 torktumlare frdn 2015 och 1 tork-
skap #r frén ca 2010 och har flyttats fran den tidigare tvittstugan. Ovriga maskiner
ar nyinkopta 2021 / - 22.

De dldre tvittmaskinerna kommer statistiskt behtva bytas ut inom ett par ar, den
dldre torktumlaren och det dldre torkskapet om ca 10 ar. Ovriga maskiner har sta-
tistiskt lang aterstdende teknisk livsldangd.

Killargangar mm:
Kommer behova “firdigstillas” i samband med kommande ombyggnader. Kost-
naderna for detta forutsétts inga i den generella Ombyggnadskostnaden.

Sophantering:
I Molok. Gott skick. Inget atgiardsbehov. Separata matavfallsbehéllare kommer

behdva anskaffas.
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5.1h Ligenheter
2 av lagenheterna besdktes i samband med besiktningen.

Alla lagenheter har helrenoverats under 2021 / -22. Helrenoveringen har bestétt av
nya badrum, nya kok, utbyte av elinstallationerna samt i §vrigt malnings- och yt-
skiktsrenoveringar / utbyten.

Huvuddelen av virmesystemet och vissa snickerier har behallits.
Samtliga lagenheter har sékerhetsdorrar.

I den ena av de bestkta ldgenheterna noterades ytskiktsbehandlingsbrister som &r
att hénfora till bristfilligt underarbete infér ommalning. Besiktningsmannen har
ocksa erhallit fotodokumentation fran en icke besokt ldgenhet dér det forekommer
lackage fran en av radiatorerna. Om och i sé fall i vilken omfattning det kan fore-
komma andra skador / brister i ldgenheterna &r inte bedémningsbart, men rekom-
mendationen #r att det avseende dessa och eventuella andra brister i l4genheterna
utfors en felanmélan till nuvarande fastighetsiéigare. Oavsett vilket rekommenderas
150 000:- avsittas som ett engangsbelopp for blandade atgérder i Dispositionsfon-
den.

Efter ett forvérv 6vergar allt inre underhall inom lédgenheterna till respektive Bo-
stadsréittshavare.

5.2 VVS-installationer

5.2a Virmeproduktion
Anslutet till fjarrvirme. Utrustningen i virmeundercentralen &r senast utbytt 1998
och har statistiskt nagra ars aterstaende teknisk livslidngd.

5.2b Viirmedistribution
Vattenburen vdrme med radiatorer och véirmestammar i all huvudsak fréan bygg-
nadsaret. Normalt skick. Den tekniska livslingden for véirmesystem &r normalt
vésentligt ldngre &n for andra installationer. 100 ar eller mer &r inte onormalt.

Kommande tidpunkt for ett framtida utbyte &r naturligtvis svarbedémd, men bor
dnda ligga minst 20 ar fran idag rdknat.

Installationer i kéllar- / suterréingplan &r i nuléiget delvis provisoriska. Erforderliga
ateranslutningar utférs inom det kommande ombyggnadsprojektet.

Framtida installationer som betjdnar de nya ldgenheterna kommer av naturliga
skil behdva nyinstalleras i erforderlig omfattning.

Mellan huskropparna finns en virme- och varmvattenkulvert. Alder pa installa-
tionerna i kulverten &r inte kénda, men &r sannolikt frin byggnadséret. Ett utbyte

4G
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av installationerna rekommenderas utforas i samband med de 6vriga Ombygg-
nadsétgirderna och kostar i storleksordningen 10-12 000:- / I6pmeter.

Radiatorventiler i befintliga ligenheter rekommenderas bytas ut parallellt med ut-
bytet av utrustningen i fjérrvirmeundercentralen, dvs om nagra ar.

Stamregleringsventilerna i killarplanet &r i nuldget i princip genomgéende fran
byggnadséret, pé flera enheter noterades lickage och i néra forestaende behov av
utbyte. Utfors parallellt med Ombyggnadsprojektet och bekostas inom densamma.

5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp:
Avloppen i vaningsplanen dr utbytta 2021 / - 22, i gott skick och med mycket lang
aterstiende teknisk livslingd. En hel del av avloppen som ligger under kéllargol-
vet har bytts till nya av plast och bedoms ha lang aterstaende teknisk livslangd.
Nya avlopp kommer att behova anordnas till de nya ldgenheterna och bekostas
inom ombyggnadsprojektet.

Om knappt 10 ar rekommenderas spolning / rensning av spillvattenavloppen ut-
foras som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhall. Atgérden upprepas dér-
efter med ca 7-8 ars intervall.

Vatten:
Vatteninstallationerna i vaningsplanen dr utbytta parallellt med motsvarande av-

lopp.

Utbyten av provisoriska vatteninstallationer samt utbyten horisontella vattenstrak i
killarplanet som betjénar framtida nya bostadsldgenheter mm hanteras inom om-
byggnadsprojektet. I detta ingar ocksa flytt av inkommande vattenservis.

5.2d Ventilation
I huvudsak sjilvdragsventilation till befintliga ligenheter, men i de 3 nyskapade
ldgenheterna finns separata mekaniska franluftsflaktar.

De framtida nya ligenheterna forutsétts fa egna separata mekaniska franluftssys-
tem.

OVK-besiktningar genomftrdes senast 2021, varvid enbart systemen till de 3 nya
ldgenheterna blev godkiinda. Godkénnandena for dessa l6per till december 2027.

De befintliga sjilvdragssystemen blev vid samma OVK-besiktningar ej godkénda.
Det har forutsatts att nuvarande fastighetségare utfér och bekostar erforderliga at-
girder for godkidnd OVK avseende dessa.

Det beddms #éndé att befintliga franluftskanaler kommer behdva rensas inom néra
framtid.

OVK-besiktningar kommer dérefter behova utféras med 6 ars intervall.
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5.3 El-installationer
Inkommande servis dr gammal och i utbytesbehov. Huvudledningar mm till be-
fintliga ldgenheter har bytts ut liksom alla elinstallationer inom befintliga ldgen-

heter samt i trapphusen.

I killar- / suterrdngplanet finns i nuldget en provisorisk belysningsslinga som byts
ut i samband med att de nya ldgenheterna skapas. Kostnader for detta har forut-

satts inga i Ombyggnadsprojektet.
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6. Kostnader for att atgéirda brister (kostnadslige juli 2023)
(angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader och mervirde-

6.1

6.1d

6.1f

6.1g

6.1h

6.2

6.2a

6.2b

6.2¢

6.2d

6.3

skatt)

Byggnad

Tak / takavvattning
Vissa kompletteringsarbeten yttertak, ca 2024

Renovering skdrmtak, ca 2024
(6 st)

Fonster / fonsterdorrar

Ommaln / renov fonster / fonsterdorrar, ca 2023 / -24
(avser befintliga ldgenheter, ca 380 bagar)

Gemensamma utrymmen
Utbyte 2 TM, ca 2024 _
Utbyte 1 TT och 1 TS, ca 2032

Ligenheter
Allmén avséttning (till befintliga Igh)

VVS-installationer

Virmeproduktion
Utbyte utrustning i virmeundercentral, ca 2025

Virmedistribution
Utbyte radiatorventiler, ca 2025
Utbyte virmekulvert (mellan byggnaderna), ca 2024

Avlopp / vatten
Spolning / rensning spillvattenavlopp, ca 2031

Ventilation
Rensning ventilationskanaler, ca 2023
Elinstallationer

Utbyte inkommande servis, ca 2024
(inklusive flytt av elrum)
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bedémt 300 kkr
ca 40 kkr

cal 500 kkr

ca 110 kkr
ca 80 kkr

150 kkr

ca 350 kkr

ca 150 kkr
bedémt 300 kkr

ca 80 kkr

ca 80 kkr

ca 200 kkr

\C
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnader med nybyggnadsér 1947. Ca 1995 / 2000 utfordes forhallan-
devis omfattande utviindiga renoveringar av byggnaderna dé bl a yttertak, fasader och
balkonger renoverats / bytts ut. 2021 / 2022 genomférdes VA-stambyten, utbyten av el-
installationer, ldgenhetsrenoveringar samt nyskapande av 3 nya ldgenheter.

I suterréing / killarplanet har ockséd nya forrddsutrymmen och nya tvittstugor anordnats.

I vrigt har t ex utrustningen i virmeundercentralen bytts, entrépartier bytts ut och annat
l6pande underhall genomforts.

Ett byggnadslov fér ombyggnad av befintliga kéllar- / suterringplan till 12 nya bostads-
lagenheter har vunnit Laga Kraft. I det hir Statusbesiktningsprotokollet har forutsatts att
ombyggnaden genomfors, en exploatdr som forvérvar byggritten upphandlas och att ex-
ploatdren utdver firdigstéllandet av ligenheterna och aterstillandet av utviindig mark
ocksd bekostar vissa i texten ovan angivna §vriga entreprenadarbeten, t ex med virme-,
va- och elinstallationer samt ytskikt etc i suterréingplanet da det finns uppenbara syner-
gieffekter i att detta utfors parallellt med ldgenhetsinredningarna.

Byggnaderna fér efter att ovan uppréknade underhallsarbeten och ombyggnader genom-
forts anses vara i gott skick.

Beriknat underhallsbehov:

Ar 1-3: ca 3 180 000:-
Ar4-11: ca 160 000:-
Totalt: ca 3 340 000:-

Utbver ovanstidende rekommenderas ocksa ca 120 000:- / ar avsittas fér smérre oforut-
sedda underhélls- / reparationsatgérder. Beloppet beridknas ocksa ticka framtida kost-
nader for vissa 16pande myndighetskostnader sdisom OVK, energideklarationer och ra-

donmitningar etc.
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