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Ekonomisk plan for Brf Faktorn 7

1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Brf Faktorn 7 (org: nr 769643-1886) som registrerades 2025-07-03 i Stockholm kommun
har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus upplata bostider for permanent boende samt lokaler 4t medlemmarna for nyttjande utan
tidsbegransning. Upplételsen far 4ven omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens
hus, om marken ska anvindas som komplement till bostadslédgenhet eller lokal. Medlem
som innehar bostadsrétt kallas bostadsréttshavare.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrittslagen (1991:614) har styrelsen upp-
rattat foljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet.

Uppgifterna i planen avseende foreningens forvarv av fastigheten avser den slutliga
kostnaden och grundar sig pa vid tiden for planens uppréttande kdnda forhallanden.
Foreningen kommer att bli en dkta bostadsréttsforening forutsatt att minst ca 60% av ytan
upplats till fysiska personer. Denna ekonomiska plan utgér fran att det blir en dkta forening.

Vid framtagandet av den ekonomiska planen har styrelsen noga dvervigt ett balanserat
forhallande mellan avgifter och kostnader i syfte att ge foreningen en 1dngsiktigt hallbar
ekonomi.

Foreningen utgors av en fastighet, Stockholm Faktorn 7 ("Fastigheten”) innehéllandes 24
bostdder samt 12 parkeringsplatser. Fastigheten besiktigades den 12 mars 2025 genom
Compocit. Den tekniska besiktningen utgor bilaga till denna ekonomiska plan.

Forvirv av fast egendom

Foreningen kommer att ha ingatt avtal om forvérv av Fastigheten under tredje kvartalet
2025 genom forvérv av ett, for &andamalet, nybildat aktiebolag (Bolaget). Fastigheten
overlats fran nuvarande fastighetséigare, ("Séljaren”) till det nybildade aktiebolaget,
Bolaget.

Kopeskillingen for aktiebolaget kommer att motsvara summan av bolagets egna kapital pa
tilltradesdagen och dverviérdet pa Fastigheten, motsvarande skillnaden mellan
overenskommet marknadsvérde och bokfort vérde.

Aktiebolaget d4ger som sin enda tillgdng Fastigheten och aktierna i aktiebolaget dgs till
100% av siljaren. Fastigheterna ska efter forvirvet transporteras over i
bostadsrittsforeningen vartefter bolaget kommer att likvideras.

"Forséljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsrittsforening ("Bolagsombildning”)
har provats av Regeringsritten 2006-05-03. I det fall bostadsrittsforeningen i framtiden
avyttrar Fastigheten kommer det overtagna skattemissiga vérdet att ligga till grund for
berdkning av skattepliktig vinst. Fastighetens skatteméssiga varde var 7 444 307 kr per
241231. Da foreningen é&r den slutliga dgaren av fastigheten bedoms den latenta skatten
aldrig aktualiseras.

Forsikring

Fastigheterna kommer fran tilltrddesdagen att vara forsékrad till fullvirde och forsékringen
kommer att inneha styrelseansvar.

Tidpunkt for upplitelse med bostadsritt

Upplételse av bostadsrétterna beréknas att ske nir denna ekonomiska plan registrerats hos
Bolagsverket och foreningen pa extra foreningsstimma beslutat att forvérva fastigheten for

2

Assently: 27fbf670f0085045b4bbced775abd8ae8c3e7decad96a95f6f418c6181732f4cf08ada33d3de3793ee71ab686d01la5bea2ee63d1e336a68bd327e5b69f5b31bc



Ekonomisk plan for Brf Faktorn 7

ombildning frén hyresritt till bostadsrétt. Detta beréknas att bli under andra halvaret 2025.
Niér lagenheter upplats till hyresgister har inflyttning redan skett.

Taxeringsvirde

Tomtmark Tomtmark Byggnad Byggnad Summa
bostider lokaler bostider lokaler

22 093 000 kr - kr 27000 000 kr - kr 49 093 000 kr

2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastigheten ar bebyggd med ett punkthus med bostadsldgenheter. Byggnaden ar uppford
med kéllare och 6 vaningsplan med bostédder. I byggnaden finns ett trapphus med en hiss,
avsedd for tre personer. I kéllarplan finns tvéttstuga, forrdd och teknikutrymmen.

Tomt och liage

Fastigheten &r beldgen i Hagersten i Stockholm kommun. Nérliggande bebyggelse bestér
huvudsakligen av flerbostadshus. Ca 1 000 m till Telefonplans tunnelbanestation eller
Ornsbergs tunnelbanestation.

Fakta om fastigheten

Fastighetsbeteckning Stockholm Faktorn 7

Adresser Bokbindarviagen 74, 129 34, Hiagersten
Upplatelseform Aganderitt

Planbestdmmelser Stadsplan 1938-08-26 Akt 180-2884A
Tomtareal 1 730 kvm

Bostadsyta 1367 kvm

Lokalyta -

Uthyrda forrad 38 kvm

Bostidder 24 st bostéder

Byggnadsér 1945

Typkod 320

Servitut/GA/Samféllighet Se FDS

Gemensamma utrymmen och anordningar

Vatten och avlopp Kommunalt

Uppvérmning Radiatorer med vattenburen virme fran
fjérrvirmeanlédggning

Ventilation Forstérkt sjdlvdrag med gemensam franluftsflakt. Tilluft via
fonsterventiler
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Sophantering Sopskap

Utvéndig mark Naturtomt men vid entrésidan finns plats for bilparkering

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning Murar till fast mark

Stomme Betong/léttbetong och tegel

Bjilklag Betong

Fasad Tegel

Yttertak Sadeltak kldtt med betongpannor

Fonster Fonster ér 2+1 glas med yttre bagen och karm utvandigt i
metall

Trapphus Malade véggar och tak. Golv och trappbeldggning i marmor.

Kortfattad liigenhetsbeskrivning

Invéndiga viggar Malade/tapet

Invéndiga tak Malade

Golv Parkett/Linoleum/klinker

Koksinredning Normal koksinredning med bank- och skapinredning, spis,
ugn, kyl/frys

Badrum, wc, tvittstuga Normal/enkel inredning med dusch eller badkar, WC,
tvittstall

Ovrigt

OVK Godkand till 2029-11-06

Radon Enligt Stockholms radonregister finns tre métningar 2004
och tvd métningar 2000. Alla méatningar var under géllande
gransvirde

Energideklaration Giltig till och med 2029-07-12

PCB Risken for PCB i byggnadsmaterialen bedoms som liten

beroende pa byggnadernas dlder. Det gar dock inte att
utesluta att PCB i mindre méngd kan finnas.

Asbest Byggnaderna ér uppforda under den tidsperiod dd man
anvénde asbest i tex vérmeisolering pa ror. Nér arbeten ska
goras som berdr, framforallt isoleringen pé virmerdren
méste man kontrollera om den innehaller asbest.

Skyddsrum Det finns ett skyddsrum som inte 4r i bruk langre

Sammanfattning fastighetsbeskrivning och underhéallsbehov

Foreningen fonderar medel i enlighet med besiktningsmannens rekommendation
(sammanstéllning nedan) for att ticka fastighetens underhéllsbehov dver kommande tio ar.
Efter vidtagna atgérder bedoms den tekniska statusen vara god.
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For det inre skicket i bostadsldgenheterna blir vardera bostadsréttsinnehavare sjilv ansvarig.

Nedan angivna kostnader anges inkl moms. Pengarna avsiitts till foreningens
underhéllsfond samt kassa i samband med forvirvet.

Foreningen gor dven en schablonméssig arlig avsittning om ca 49 000 kr per ar. Dérutover
berdknas foreningens lan att amorteras med ca 1% per ar vilket kan ses som en besparing
inom foreningen. Underhéllsbehov som inte tdcks av 16pande avséttningar och amorteringar
berédknas att tickas vid upplatelse av ev kvarvarande hyreslagenheter eller genom

Byggnadsdel Atgiirder inom 10 ar Summa
Undercentral Renovering/utbyte 350 000 kr
Tvittstuga Utbyte maskiner 50 000 kr
Hissen Renovering 900 000 kr
Avlopp killargolv Relina 500 000 kr
Entreport Renovering 40 000 kr
Dagvattenavledning Genomgang 100 000 kr
Yttertak Oversyn 100 000 kr
Summa 2 040 000 kr

upptagande av ny finansiering. Det ankommer pé en framtida styrelse att halla foreningens
underhallsplan uppdaterad och att vid behov anpassa underhallsavsittningar mm till denna.
Enligt foreningens stadgar ska en avsittning om minst 0,1% av taxeringsvéardet arligen
goras till underhéllsfonden.
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3. FORVARVSKOSTNAD

Forvirvet ar baserat pa att 100,0% av ldgenhetsytan forvarvas med bostadsritt. For det fall
nagon bostad ej upplats med bostadsritt finansieras denna utestdende insats genom
ytterligare banklan alternativt genom att en revers uppréttas mellan séljaren och
bostadsrittsforeningen.

Nedan kostnad avser den slutliga kostnaden for féreningen

Kostnadsslag Belopp
Kopeskilling fastigheter & aktier 71 000 000 kr
Lagfart V 750 000 kr
Pantbrev ? 0 kr
Transaktionskostnader 1250 000 kr
Summa total anskaffningsutgift 73 000 000 kr
Kassabehallning * 150 000 kr
Yttre renoveringsfond ¥ 2 040 000 kr
Finansieringsbehov 75190 000 kr

D Lagfartskostnad baseras pa Fastighetens taxeringsvirde i samband med forvirvet
? [ Fastigheten finns uttaget pantbrev om fn 29 500 000 kr

) For ev. uppliggningsavgifter, utliigg och advokatkostnader i samband med tilltride av
fastigheterna

» Avser avsittningar enligt rekommendation frin besiktningsman samt kassabehllning

4. FINANSIERINGSPLAN

Finansieringsposter Belopp Kapitaltickning Kostnad
Bankldn 9314 900 kr 4 %' 372 596 kr
Medlemsinsatser 65 875 100 kr

Upplételseavgifter - kr

Summa finansiering 75 190 000 kr

1-3% rénta och 1% amortering

Ovriga upplysningar forvirvskostnad och finansieringsplan

Angivna rintenivéer utgér frén bankoffert. Foreningen har enligt bankoffert en rantekostnad
om 3 % och rekommenderas att amortera ca 1 % per ar. Sékerhet for 1&nen utgors av
pantbrev med bésta rétt. Kostnad for 14n under tre ar enligt nuvarande rénteantagande:

838 341 kr. Kredittiden &r lika med réntebindningstiden med mdjlighet till forldngning av
lanen.
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5. FORENINGENS RESULTAT- OCH LIKVIDITETSBUDGET

Foreningens resultatprognos Belopp  Nyckeltal/Notering
Kapitalkostnader

Réntenetto 279 447 kr
Avskrivning 413 527 kr
Summa kap-Kkost. 692 974 kr
Driftskostnader”

Forvaltning & administration 50 000 kr
Forsékring 30 000 kr
Virme 250 000 kr
Fastighets-el 80 000 kr
VA 75 000 kr
L&pande skotsel 50 000 kr
Teknisk forvaltning och reparationer 35 000 kr
Stddning och sndskottning 25 000 kr
Renhallning 43 000 kr
Ovrigt 5057 kr
Summa driftskost. 643 057 kr 470 kr/kvm
Ovriga kostnader

Tomtréttsavgild 0 kr
Fastighetsavgift/-skatt 41 280 kr
Summa 6vr. kost. 41 280 kr
Totala kostnader 1377 311 kr

Foreningens intikter

Hyror lokaler och forrad 18 000 kr
Hyror garage/parkering 72 473 kr
Nettoavgifter bostadsritter 1015 553 kr 743 kr/kvm
Totala intikter 1106 026 kr
Arets resultat -271 285 Kr (s diven kassafléde nedan)
Avsittning till underhallsfond 49 093 kr

FORENINGENS LIKVIDITETSBUDGET

Summa intékter 1106 026 kr
Summa kostnader -1377 311 kr
Aterforing avskrivningar 413 527 kr
KASSAFLODE FRAN LOPANDE DRIFT 142 242 kr
Amorteringar -93 149 kr
Investeringar 0 kr Exkl 15pande underhill
SUMMA KASSAFLODE 49 093 kr
Ytor

Bostadsrittsarea 1367 kvm
Forrad (uthyrda) 38 kvin
Totalarea 1 405 kvm
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Amorteringar och extra avsittningar

Foreningen rekommenderas att amortera skillnaden mellan faktisk rianta och
kapitaltdckningen om 4%. Foreningen har enligt bankoffert en rantekostnad om 3 % och
rekommenderas att amortera ca 1 % per ar, max 100 ar. Skulle réintenivéerna éndras i
framtiden kan amorteringen komma att 6ka eller minska. Lan som upptas for att finansiera

ev kvarvarande hyresrétter bedoms amorteras i samband med framtida forsiljning.

Eventuell 6kad beldning

Utifall det skulle krévas ytterligare beléning for att ticka fastighetens underhéllsbehov
under prognostiden (20 ar) innebér en dkad belédning med 1 mkr att manadsavgiften behdver
héjas med ca 137 kr/mén for en genomsnittsbostad, 57 kvm (kapitaltdckning ca 4%).

Avskrivningar

Foreningen ska enligt bokforingslagen gora avskrivningar pé byggnad vilket paverkar

foreningens bokforingsméssiga resultat men inte likviditeten.

Foreningens bedoms gora en arlig avskrivning om 1% pé fastighetens bokforda virde.
Avskrivningar kommer att hanteras enligt Bokforingsndmndens rekommendation bendmnd
K3. Storleken pé avskrivningen kan dock komma att dndras beroende pé bland annat
andrade regler i framtiden eller beroende pé hur forvaltaren bokfor virdet pé fastigheten.
Foreningen beddms gora ett negativt redovisningsmaéssigt resultat men ha en balanserad

likviditet. Se dven bilaga resultat- och likviditetsprognos.

6. NYCKELTALSBERAKNINGAR

Genomsnittsligenhet ar 1 Totalt  Per kvm BR'
Slutlig kostnad for féreningens fastighet, BR 75 190 000 kr 55 004 kr
Anskaffningskostnad for foreningens fastighet, BR 73 000 000 kr 53 402 kr
Foreningens grundbeléning, BR 9314 900 kr 6 814 kr
Insats genomsnittsbostad, BR 65 875 100 kr 48 190 kr
Insats och upplételseavgift, BR 65 875 100 kr 48 190 kr
Foreningens Driftskostnad, BR 643 057 kr 470 kr
Tot. utgifter (avgift) att fordela pd medlemmar BR 1015553 kr 743 kr
Kassaflode fran 16pande drift, BR 142 242 kr 30 kr
Avsittning till underhéllsfond, BR 49 093 kr 30 kr
Ihostadsrittsyta
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7. LAGENHETSFORTECKNING

Arsavgifterna fordelas enligt ligenheternas andelstal. Andelstalen beslutas av styrelsen
enligt foreningens stadgar. Andelstalen forevisas vid en anslutningsgrad om 100% och
kommer att omfordelas vid lagre anslutningsgrad. Ytan framgér av hyresavtal och é&r ej
kontrollerad.

Léagenheter belagda med upplatelseavgift kommer att upplatas pa ett, av séljaren
kontrollerat, bolag infor vidare dverlatelse till ny bostadsréttsinnehavare. Dessa insatser och
upplételseavgifter dr ddirmed sikerstéllda. I den hindelse att ytterligare bostad pafors
upplételseavgift kommer tilldggskopeskillling for aktierna att utfalla i motsvarande man. 1
den héndelse att upplatelseavgifterna minskar kommer kopeskillingen for aktierna att
reduceras i motsvarande man. Det paverkar inte insatser, avgifter eller belaningsgrad for
ovriga medlemmar eller Foreningen.

Lgh- Miénads- Hyra om
1D Yta Insats  Upplatelseavgift Andelstal avgift om BR hyresritt
1 38 1782 200 kr 0 kr 2,780% 2 353 kr 6781 kr
2 64 2 986 000 kr 0 kr 4,682% 3962 kr 9 960 kr
3 64 2 986 000 kr 0 kr 4,682% 3962 kr 9912 kr
4 51 2 241 900 kr 0 kr 3,731% 3157 kr 8 290 kr
5 51 2 241 900 kr 0 kr 3,731% 3157 kr 8 290 kr
6 51 2 241 900 kr 0 kr 3,731% 3157 kr 8 343 kr
7 64 2 986 000 kr 0 kr 4,682% 3962 kr 9 943 kr
8 64 2 986 000 kr 0 kr 4,682% 3962 kr 9 951 kr
9 51 2 391 900 kr 0 kr 3,731% 3157 kr 8 343 kr
10 51 2 391 900 kr 0 kr 3,731% 3157 kr 8 343 kr
" 64 3136 000 kr 0 kr 4,682% 3962 kr 9 943 kr
12 64 3136 000 kr 0 kr 4,682% 3962 kr 9912 kr
13 51 2 391 900 kr 0 kr 3,731% 3157 kr 8 290 kr
14 51 2 391 900 kr 0 kr 3,731% 3157 kr 8 343 kr
15 64 3136 000 kr 0 kr 4,682% 3962 kr 10 104 kr
16 64 3136 000 kr 0 kr 4,682% 3962 kr 10 056 kr
17 51 2 541 900 kr 0 kr 3,731% 3157 kr 8 290 kr
18 51 2 541 900 kr 0 kr 3,731% 3157 kr 8 290 kr
19 64 3286 000 kr 0 kr 4,682% 3962 kr 10124 kr
20 64 3286 000 kr 0 kr 4,682% 3962 kr 9 988 kr
21 51 2 541 900 kr 0 kr 3,731% 3157 kr 8 343 kr
22 51 2 541 900 kr 0 kr 3,731% 3157 kr 8 329 kr
23 64 3286 000 kr 0 kr 4,682% 3962 kr 10 106 kr
24 64 3286 000 kr 0 kr 4,682% 3962 kr 10 056 kr

1367 65 875 100 kr 0 kr 100,000% 84 629 kr 218 330 kr

Uppskattade kostnader utover arsavgift

Hushallsel samt ett bostadsrittstillagg till sin hemforsékring. Generellt uppskattas
kostnaden till 600 kr per ménad men den kan variera.

9

Assently: 27fbf670f0085045b4bbced775abd8ae8c3e7decad96a95f6f418c6181732f4cf08ada33d3de3793ee71ab686d01la5bea2ee63d1e336a68bd327e5b69f5b31bc



Ekonomisk plan for Brf Faktorn 7

8. EKONOMISK KANSLIGHETSANALYS 1

I nedanstéende kalkyl visas vilken inverkan dndrad inflationstakt och dndrade réntenivaer
kan fa for foreningens medlemmars arsavgifter. Ingen hinsyn ér tagen till att féreningens
lan kan vara uppdelat i flera delar med olika réntebindningstider och att rdntepéverkan i
verkligheten ddrmed blir mindre.

Ar 1 2 3 4 5 6 10 20
Artal 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2034 2044
Beriknad
nettoavgift 1015553 1028 412 1041528 1054 907 1068 553 1082472 1140 989 1309 263
Om rintan
+1% 1108702 1121561 1134677 1148056 1161702 1175621 1234138 1402412
+2% 1201851 1214710 1227826 1241205 1254851 1268770 1327287 1495561
1% 922 404 935263 948 379 961758 975404 989 323 1047 840 1216114
Om inflationen
1% 1022 887 1035893 1049 159 1062 690 1076492 1090 570 1149754 1319948
2% 1030 222 1043374 1056 790 1070474 1084 431 1098 668 1158 519 1330632
1% 1008 219 1020 931 1033898 1047 124 1060 614 1074 375 1132224 1298578
9. EKONOMISK KANSLIGHETSANALYS 2
Nedan analys avser visa hur foreningens skulder respektive kostnader foréndras vid olika
anslutningsgrad i foreningen. Kapitaltdckningen for foreningens grundbelaning utgér frén 4
% och rantekostnaden for ytterligare lanefinansiering bedoms till 3,25%. Denna
ekonomiska plan utgar fran 100% anslutningsgrad.
Intikter utdver Foriandring
Anslutningsgrad Skulder ér 1 Skuldsiittning Kostnader ér 1 arsavgift ar 1 nettointikter
100% 9315 tkr 12,4 % 1106 tkr 90 tkr +/-0 kr
90% 15917 tkr 21,2 % 1321 tkr 353 tkr - 54 tkr
80% 22471 thr 29,9 % 1534 tkr 614 tkr - 107 tkr
70% 29 073 tkr 38,7 % 1748 tkr 876 tkr - 161 tkr
60% 16 504 tkr 47% 1 006 tkr 655 tkr -215 tkr
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10. SARSKILDA FORHALLANDEN

* Medlem som innehar bostadsritt ska erldgga arsavgift med belopp som anges i planen
eller enligt styrelsens beslut. Arsavgiften avvigs s att den i forhallande till
lagenhetens andelstal kommer att béra sin del av foreningens kostnader samt eventuell
amortering och avsittning till fonder.

* De idenna ekonomiska plan ldmnade uppgifterna angaende fastighetens, berédknade
kostnader och intédkter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten for planens kénda
forutséttningar. I det fall driftskostnaderna och/eller fastighetsskatten samt
kapitalkostnaderna skulle bli hogre eller lagre &n berdknat kan foreningen komma att
justera arsavgifterna i framtiden.

»  Utover arsavgift skall medlemmarna betala hushéllsel

» Bostadsrittshavaren skall ha giltig hemforsékring med tilligg for bostadsréttsldgenhet.

= [ det fall verksamheten initialt ej uppgér till 60% kan foreningen skattemissigt bli ett
sk odkta bostadsforetag. Den ekonomiska planen utgér frén att foreningen blir

skatteméssigt dkta

» [ Ovrigt hdnvisas till foreningens stadgar samt aktuella lagrum

Ort och datum enligt digital signering
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Resultat och likviditetsprognos

1 2 3 4 5 6 10 20
Resultatprognos Nyckeltal ar 1 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2034 2044
Arsavgifter 743 kr/m2 1015553 1025618 1035 940 1046 524 1057 375 1068 500 1115839 1256 168
Hyresintikter bostider 0 kr/m2 0 0 0 0 0 0 0 0
Ovriga intikter 66 kr/m2 90473 92 282 94128 96 011 97 931 99 890 108 124 131 802
Summa intikter 809 kr/m2 1106 026 1117 900 1130 068 1142534 1155 306 1168 390 1223963 1387970
Drift och underhall 470 kr/m2 643 057 655918 669 037 682 417 696 066 709 987 768 513 936813
Ovriga externa kostnader 30 kr/m? 41 280 42 106 42 948 43 807 44 683 45576 49 333 60137
Avskrivningar 303 kr/m? 413527 413527 413 527 413 527 413 527 413 527 413 527 413 527
Rintenetto 204 kr/m? 279 447 276 653 273 858 271 064 268 269 265 475 254 297 226 352
Summa kostnader 1008 kr/m?2 1377 311 1388 204 1399 370 1410815 1422 545 1434 565 1485 670 1636 829
Arets resultat -198 kr/m?2 -271 285 -270 304 -269 302 -268 281 -267 239 -266 176 -261708 -248 859
Avsittning underhallsfond 36 kr/m? 49 093 50 075 51076 52 098 53140 54 203 58 671 71519
LIKVIDITETSPROGNOS
Summa intikter 809 kr/m? 1106 026 1117 900 1130 068 1142534 1155 306 1168 390 1223963 1387970
Summa kostnader -1 008 kr/m?2 -1377 311 -1 388 204 -1 399 370 -1410 815 -1 422 545 -1 434 565 -1485 670 -1 636 829
Aterforing avskrivning 303 kr/m? 413527 413527 413 527 413 527 413 527 413 527 413 527 413 527
Kassaflode frin lopande drift 104 kr/m? 142 242 143 224 144 225 145 247 146 289 147 352 151 820 164 668
Amorteringar -68 kr/m2 -93 149 -93 149 -93 149 -93 149 -93 149 -93 149 -93 149 -93 149
Summa kassaflode 36 kr/m? 49 093 50 075 51076 52 098 53140 54 203 58 671 71519
Ack. kassafldde exkl. forandringar rorelsekapital 36 kr/m? 49 093 99 168 150 244 202 342 255 482 309 685 537 555 1192831
Ack. avsittningar och amorteringar 104 kr/m? 142 242 285 466 429 691 574 938 721 227 868 579 1469 045 3055811
Kalkylforutsittningar
Bostadsarea 1367 m2 1367 m2 1367 m2 1367 m2 1367 m2 1367 m2 1367 m2 1367 m2
Lokalarea inkl. forrad 0Om2 0Om2 0 m?2 0 m?2 0 m?2 0 m?2 0 m?2 0 m2
Rinteantagande grundbelaning 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
Inflationsantagande 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

Observera att ovanstaende &r en prognos som géller under angivna férhallanden. Forandring av drsavgiften kan komma att ske vid behov.
Fastigheten forvérvas under 1opande kalenderar. I prognos/kanslighetsanalys har alla férandringar baserats pé basis av 1/1-31/12.
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COMPOCIT

Stockholm 2025-03-29
LW 25316

Teknisk utredning

avseende fastigheten Stockholm Faktorn 7

Uppdrag

Av Brf Faktorn 7 har undertecknat foretag fatt 1 uppdrag att utfora en teknisk
undersokning av byggnaden pa rubricerad fastighet.

Utredningen skall anviindas vid upprittandet av en ekonomisk plan 1 samband med
bostadsrittsforeningens kop av fastigheten samt vid underhallsplanering 1 fastigheten.
Besiktningen avser kommande underhéallskostnader vilka foreningen kommer att ha
ansvar for. Det mnebir att de enskilda ligenheternas byggnadstekniska skick inte bedémits
1 den hir utredningen.

Kommande underhall av ytskikt, titskikt, badrum, kokssnickerier, vitvaror, elektriska
mstallationer mm inne 1 de enskilda ligenheterna ansvarar den enskilde
ligenhetsinnehavaren for. Utlitandet innehaller sialunda en bedémning av behovet de
niarmaste 50 aren av planerade underhallsatgirder 1 byggnaden samt en grov
kostnadsbedomning av varje atgird. Endast de ekonomiskt betydelsefulla atgirderna ar
upptagna, sma atgirder och arligt lopande underhall/ OVK
besiktningar/energideklarationer ar utelimnade.

For uppdraget giller ABKO09
Besiktningsfoérhallanden

Besiktningen utfordes 2025-03-12 med start klockan 13.00.
Vidret var mulet och temperaturen ca 0°C.

Alla allménna och tekniska utrymmen var besiktningsbara.

Foljande ligenheter besoktes for oversiktlig kontroll:

Ligenhet 1103, 1302 och 1401

i i COMPOCIT
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Kort beskrivning av fastigheten och byggnaden

Fastigheten ar bebyggd med ett punkthus med bostadsligenheter. Byggnaden ar uppford
med killare och sex vaningsplan med bostider. I byggnaden finns ett trapphus med en
hiss, avsedd for tre personer. I Killarplan finns tvittstuga, forrad och teknikutrymmen.

Byggnaden:
Huset uppfordes ar:
Storre underhall som péa
senare tid har utforts:
(enligt uppgifter erhall-

na 1 samband med be-
siktningen)

Antal ligenheter:
Grundliggning:
Killarytterviggar:
Stomme:
Bjilklag:
Yttertak:
Fasader:

Fonster:

Balkonger:

Trapphus:

Uppviarmning;:

1945

[S—

Yttertaket dr renoverat, troligen 1 borjan pa 1990 talet.

2. Undercentralen byttes till ny 1999.

3. Vatten och avloppsstammar byttes 1 ligenhetsplanen 2002.
Da renoverades dven alla vatutrymmen.

4. Flektriska nstallationer moderniserades 2002.

Balkonger renoverades 2002.

6. Hissen moderniserades 2003.

7.  Delar av avloppsroren 1 Killarplan bytta 2015

y O

Totalt finns 24 ligenheter.

Murar till fast mark.

Betong

Betong/littbetong och tegel

Gjutna betongplattor. Ricken och skirmar ar 1 littmetall.
Sadeltak klitt med betongpannor.

Fasader ar 1 tegel

Fonster ar 2+1 glas med yttre bagen och karm utvindigt 1 metall

Gjutna betongplattor med ricken 1 Littmetall och skidrmar 1
littmetall.

Malade viggar och tak och golv och trappbeliggning 1 marmor.

Radiatorer med vattenburen virme {rin en
farrvirmeanligegning fran 1999. Reglersystemet ar fran 2023.

i g COMPOCIT

Assently: 27fbf670f0085045b4bbced775abd8ae8c3e7decad96a95f6f418c6181732f4cf08ada33d3de3793ee71ab686d01a5bea2ee63d1e336a68bd327e5b69f5b31bc



Stockholm Faktorn 7

Sid 3 (15)

Eldstader

Vattenror:

Avloppsror:

Elektriska installationer:

Hissar:

Ventilation:

OVK:

Tvittstuga:

Maskiner 1 tvittstugan:
Skyddsrum:
Ligenhetsforrad:
Sophantering:

Energideklaration:

Asbest:

PCB:

Det finns eldstider 1 tvd ligenheter per vaningsplan.
Eldstiderna ska enligt uppgift vara tillitna att elda 1.

Vattenror bedéms vara 1 koppar och ar utbytta vid stambytet
2002.

Avloppsror ar 1 giugarn och plast. Staende stammar och
badrum/koksstammar ar frin 2002. Delar av roren 1 kiillaren dr
fran byggnadsaret och andra delar utbytta 2015.

Elektriska mstallationer bedéms vara utbytta 2002. Det kan
eventuellt finnas enstaka installationer som ar aldre 1 killaren.

Det finns en linhiss som gar fran entréplan till 6versta
vaningsplanet.

Ventlationen ir forstiarkt sjalvdrag med en gemensam
franluftsflikt. Tilluft kommer via fosterventiler.

OVK ir utford och godkind till 2029-11-06

Tvittstuga finns 1 Killaren. Golvet dr belagt med klinker och
viggarna ar delvis kaklade.

Tva tvittmaskiner (-02), en torktumlare (-17) samt ett torkskap
Det finns ett skyddsrum som inte idr 1 bruk lingre.

Finns 1 Killarplan och vinden.

Det finns sopskap vid fastighetsgrinsen.

Energideklaration ar utford giltig till 2029-07-12. Specifik
energlanvindningen ar 180 kWh/m? och ar

Byggnaden ar uppford under den tidsperiod da man anvinde
asbest 1 tex virmeisolering pa ror. Risken for asbest ar framst 1
rorisolering och 1 skivbeklidning vid viiggar/tak mm. Nar
arbeten ska goras som beror, framfor allt isoleringen pa
virmeroren maste man kontrollera om den innehéller asbest.

Risken for PCB 1 byggnadsmaterialen bedoms som liten

beroende pa byggnadens alder. Det gar dock inte helt att
utesluta att PCB 1 mindre méngd kan finnas

i g COMPOCIT
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Radon: Enligt Stockholms radonregister har tre mitningar gjorts 2004
och tva méitningar 2000. Alla métningarna var under gillande
gransvirde.

Gard, gardsutrustning: ~ Tomten dr en naturtomt men vid entrésidan finns plats for
bilparkering.

Kort rumsbeskrivning av lagenheter.

De vanligast forekommande ytskikten beskrivs nedan.
(G = golv, V = viiggar, T = tak, O = évrigt)

Hall Klinker/ parkett
Malade

Malat

Parkett
Malade/tapet
Malat

I tva ligenheter per vaningsplan finns eldstad.

Vardagsrum

Parkett
Malade/tapet
Mailat

Sovrum

Kok Linoleum

Malade

Malat

Normal/enkel koksinredning med bink- och skapiredning,
gasspis med ugn och kyl/frys.

oH<Q H<o oOoH<o H<O

Klinker

Kakel

Malade

Normal/enkel inredning med dusch eller badkar, WC och
tvattstall.

Vatrum.

o4 <@

g E COMPOCIT
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Kommande underhall under de kommande 10 arenKostnaderna for dtgirderna ér
grovt bedomda, inkl. moms och 1 dagens prislige.

Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhall:

Miingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhall:

Miingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhall:

Mingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhall:

Mingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Undercentralen for fjarrvirme

Undercentralen édr drygt 25 ar gammal. Nir undercentraler
aldras gar enskilda komponenter sonder och da dr det bittre
att byta ut hela undercentralen in att byta komponent for
komponent. Nir undercentralen aldras blir dven
verkningsgraden oftast simre.

Byt hela undercentralen inkl cirkulationspumpar till en ny.
En komplett undercentral.

Inom 4-6 ar

Ca. 350 000 kr

Hissen

Hissen ar renoverad 2003 med ny maskin och styrning.
Normal teknisk livslingd ar 25-30 ar pa en linhiss. Enhgt
serviceboken ir driftsstorningar ovanliga.

Renovera hissen med ny motor, styrning, knappar,
korginredning mm. I samband med renoveringen anpassas
hissen till de nya reglerna for tillgiinglighet och sikerhet.
En linhiss

Inom 7-10 ar

Ca. 900 000 kr

Tvittstugans maskinella utrustning

Tvittstugans tvittmaskiner ar 23 ar gamla. Enligt uppgift vid
besiktningen ska en av tvittmaskinerna bytas mot en ny.

Byt den tviittmaskinen som inte byts av nuvarande
fastighetsidgare. Tvittmaskin som monteras maste vara avsedd
for flerbostadshus.

En tvittmaskin

Inom 1-3 ar

Ca. 50 000 kr

Entréporten

Entréporten ir fran byggnadséaret och har behov av
underhall.

Utfor ett noggrant underhall av hela entrépartiet. Dorrbladet
demonteras och renoveras pa verkstad medan sidopartier
renoveras pa plats.

Hela entrépartiet

Inom 1-3 ar

Ca. 40 000 kr

g E COMPOCIT
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=2

o

Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhall:

Miingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhall:

Mingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhall:

Mingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Dagvattenavledning

Dagvatten frin taket leds ner genom killarmur till avloppet
samt ner 1 marken och till avloppet. Det sitter vattenlas pa
avloppen inne 1 byggnaden. Troligen ir dessa igensatta av
sand som slidpper fran betongpannorna. Det 1 sin tur har
medfort att vatten stiger 1 stuproren och kommer ut pa
fasaden som missfiargats pa minst tva stillen.

Byt dagvattenlisen till nya. Spola dagvattensystemet och byt
stupror som eventuellt har lickage.

Fyra dagvattenlas och alla dagvattenledningar.

Inom 1-3 ar

Ca 100 000 kr

Avloppsror och vattenror under killargolvet

Avloppsroren 1 killaren ar delvis utbytta vid stambytet, delvis
bytta 2015 och delvis fran byggnadsaret. Inkommande
vattenservis ar fran byggnadsaret och ar 1 galvaniserad jarn.
Roren som inte ar bytta ar 1 dag 80 ar gamla och bedoms ha
uppnatt teknisk hivslingd. Risken ir att de licker ut
avloppsvatten under betongplattan vilket kan medfora
avloppslukt 1 killaren.

Avloppsroren som inte ar bytta kan relinas fran Kéllare ut till
kommunal anslutningspunkt. I dag bedomer man att en vil
utford relining ar att jamstilla med ett nytt avloppsror.
Vattenroret fran mitare ut till kommunal anslutning bor
bytas till nytt for att minska risken for lickage.

Ca 15 meter vattenror och ca 40 meter avloppsror

Inom 4-6 ar

Ca. 500 000 kr

Yttertaket

Yttertaket bedoms vara renoverat pa 1990 talet eller strax
mnan. Takets pannor slipper sand vilket hamnar 1
hiangriannor och stupror/vattenlas. Platbeslagning dr malad
galvaniserad plat dar firgen flagar av.

En 6versyn av taket bor goras dér riannor rensas,
plitbeslagning méalas och pannor justeras. Direfter bedoms
taket ha en kvarvarande livslingd om ca 25 ar.

Ca 350 kv

Inom 4-6 ar

Ca. 100 000 kr

i g COMPOCIT
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Sammanstallning underhallskostnad ar 1-10.

Kostnaderna ar grovt bedomda, inkl. moms och 1 dagens prislige.

Aktualitet Punkterna Kostnad kr
Inom 1-3 ar 3,4 och b Ca 190 000 kr
Inom 4-6 ar 1,6 0ch7 Ca 950 000 kr
Inom 7-10 ar 2 Ca 900 000 kr
Totalt Ca 2 040 000 kr

Ligenhetsreparationer 1 enskilda ligenheter ir ej inridknat.

Till ovanstiende kommer arligt lopande underhall, normala arliga driftskostnader samt
oforutsedda kostnader.

Sammanstallning underhallskostnader ar 11 - ar 50 fran idag.

Kostnaderna avser arbete och material 1 dagens kostnadslige. Kostnaderna anges
mklusive moms.

Tak

Yttertaket dr betongpannor fran ca 1990. I ovanstiende bedomning av kostnader inom 10
ar tas en genomgang av taket med. Direfter bor man kalkylera med en renovering ar
2050. Da byts underlagspapp, lickt och pannor samt plitbeslagning och
hiangrannor/stupror.

Kostnad: 600 000 kr
Ar: 2050
Fasader

Fasaderna ar tegelfasader vilka bedoms vara 1 gott skick. Dagvatten fran stupréren maste
hindras fran att komma ut pa fasaderna eftersom de da skadas. Min bedéomning ér att
fasaderna har en kvarvarande livslingd om mer dn 50 ar. Man kan dock kalkylera med att
viss omfogning av fogarna mellan teglet behover goras vilket kan goras 1 samband med att
taket renoveras ar 2050.

Ia(ostnad: 200 000 kr
Ar: 2050
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Fonster och balkongdorrar

Fonster och balkongdérrarna édr utbytta mot nya ar 2016. Fonsterna ar av god kvalité och 1
gott skick. Forutsatt att lopande underhall gors pa fonster och dorrar bedomer jag att de
kan ha en kvarvarande livslingd pa mer dn 50 ar.

Entrédorr

Dorren och sidopartier dr original men renoveras inom 1-3 ar (se ovanstiende underhall).
Dorren och sidopartier bedéms dock behéva bytas ut till nya, med samma utseende och
material. Nir de byts kommer virmeisoleringen, funktionen och skalskyddet att bli bittre.
Min bedémning ar att de byts inom 15 ar.

Kostnad: 250 000 kr
Ar: 2040

Balkonger

Balkonger ar renoverade och riacken ar utbytta 2002 och bedéms vara 1 gott skick. Viss
pavixt finns pa balkongskidrmarna men det kan tvittas bort och bedéms rymmas mom
mindre underhallskostnader. Nir betongplattor aldras finns risk att vatten gar ner 1
betongen och paverkar armeringen. Man bor kalkylera med en renovering inom 50 ar
men dom kan hala lingre. I min kalkyl tar jag med en renovering av betongplattor och
byte ricken/skiarmar ar 2060.

Ia(ostnad: 2 500 000 kr
Ar: 2060
Trapphuset

Trapphuset bedoms vara 1 gott skick. Viggar och tak dr malade och golvbeliggningen ar
sten/marmor. Underhall bor dock planeras med 20 ars intervall. Da malas viggar och tak
och golv/trappor polares.

IO(()stnad: 350 000 kr
Ar: 2040 och 2060

g ; COMPOCIT
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Killargingar/forrad

Killargangar och forradsutrymmen ér dldre och bedéms behéva malningsunderhall inom
20 ar. Da byts dven traférraden ut mot forrad 1 metall. Nista underhall dr endast mélning
vilket gors ar 2070.

Kostnad: 800 000 kr ar 2045
200 000 ar 2070
Ar: 92045 och 2070

Tvittstuga

Tvittstugans ytskikt dr renoverade, troligen ar 2002 och bedéms vara 1 gott skick.
Ytskikten kommer dock behova renoveras inom 15 ar och efter det med ca 30 ars
mtervall.

Maskinella utrustningen kommer vara fran 2017-2026 och bedéms ha en teknisk
livslingd pa 20 ar.

Nya maskiner bedoms kosta 80 000 kr och renovering ytskikt 200 000 kr.

Kostnad: Ytskikten 200 000 kr/gang
Maskinerna 150 000 kr/ging

Ar: Ytskikten ar 2040 och 2070
Maskiner ar 2045 och 2065

Uppviarmningssystemet

Farrvirmecentralen kommer att bytas ut till en ny ar 2030. Direfter bedéoms den ha en
teknisk hvslingd pa 25-30 ar varfor den byts 1gen ar 2060

Rorsystem samt radiatorer (nagra ar utbytta) ir fran byggnadsaret. Sjialva rorsystemet och
radiatorer bedoms ha en 100 arig livslingd varfor de byts ut ar 2045.

Kostnad: 350 000 kr for en undercentral
) 2 500 000 kr for ror och radiatorer
Ar: 2060 undercentral

2045 ledningar och radiatorer

g E COMPOCIT
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Vatten och avloppsror

Vatten och avloppsror ér bytta da renoveringar av badrummen utforts 2002. Normal
teknisk livslingd dr 50 ar for rorsystem. Roren kommer troligen att bytas partiellt da
ligenhetsinnehavare utfér renoveringar. I min kostnadsbedémning tar jag med kostnad
for rorbyte 1 samband med enskilda ligenheters renovering.

Foreningen kan da ersitta enskilde ligenhetsinnehavare med 20 000 kr/ligenhet for byte
av liggande stammar 1 nom ligenheten. Kostnaden ir exklusive renovering av yt- och
tatskikt eftersom det ligger pa ligenhetsinnehavarens ansvar. Kostnaden tas upp inom 20
ar.

Stiende stammar och avlopp 1 killaren kan relinas da teknisk livslingd dr uppnadd, ar

2055.

Kostnad: 500 000 kr for partiellt byte och 1 500 000 kr for relining
Ar: 2045 for partiellt byte och 2055 for relining

Elektriska installationer

Elektriska installationer dr moderniserade 2002 och bedoms vara 1 gott skick. Elektriska
mstallationer har 1 dag en mycket lang teknisk livslingd. Forutsatt att normalt underhall
utfors bedomer jag att installationerna kan vara 1 drift 1 minst 50 ar till. De enskilda
ligenheternas mnstallationer ar dock ligenhetsinnehavarens ansvar.

Hissen
Renovering av hissen dr medtagen 1 bedomda kostnader inom 10 ar och kommer vara

nyrenoverad ar 2035. Normal teknisk livslingd for en linhiss bedoms 1 dag vara ca 30 ar
varfor en renovering bor utforas ar 2065.

Ia(ostnad: 900 000 kr
Ar: 2065

g ; COMPOCIT
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Ventilationskanaler/skorstenar

OVK ska goras med 6 ars intervall men bedéms rymmas mom mindre
underhallskostnader. Det finns en gemensam franluftsflikt som byts da lager eller motor
gar sonder, kostnaden bedéms rymmas inom normala underhéllskostnader.
Skorstenarna/ventilationskanalerna vittrar dock sonder pa sikt och kommer da behova
glidgjutas som titning. Bedoms behova utféras om 20 ar.

Kostnad: 800 000 kr
Ar: 2045

Utemiljo/drinering

Drinering och fuktisolering pa grundmuren forsimras och ar 1 dag 80 ar gammal. Vid
besiktningen noterades inga storre fuktgenomslag. Det dar dock en killare dir naturlig
fuktvandring alltid finns 1 betongplattan och 1 murarna. Drinering bedéms behova utforas
mom 30 ar.

Ia(ostnad: 1 500 000 kr
Ar: 2055

: i COMPOCIT
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Underhall

Tak

Fasader

Fonster

Entrédorr

Balkonger

Trapphus
Killargingar
Tvittstuga
Uppvirmningssystem
Vatten och avlopp
Elektriska installationer
Hiss

Ventilaton

Mark

Summa

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035- 2045- 2055-
2044 2054 2064 2075

:
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100 600
200
40 250
2 500
350 350
300 200
50 200 150 350
350 2500 350
100 500 500 1500
900 900
300
1500

0 90 100 0 0 450 500 0 0 900 800 5550 6200 1450

Summa inom kommande 50 ar 16 040
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Noteringar och upplysningar.
Angivna kostnader ir grovt bedémda, mkl. moms och 1 dagens prislige.

1. Takluckans gangjirn iar trasiga och det finns risk att takluckan lossar niar man
oppnar den. Om den gor det finns risk att den faller till marken och kan skada
personer. Luckan bor snarast bytas till en ny.

2. Det finns tva eldstider per vaningsplan. Enligt uppgift ska det vara godkinda att
elda 1. Vid besiktningen framkom att roklukt sprider sig mellan ligenheterna da
man eldar. Om man inte nyttjat sin eldstad under 5 ars tid dr det automatiskt
eldningsférbud.

Om eldning ska goras bedomer jag att det maste goras eller presenteras ett intyg att
sotning utforts och att eldning ar tilliten. Om det inte gors bedomer jag att det ar
eldningsforbud 1 eldstiderna.

3. Handdukstorkar finns 1 duschrummen vilka dr anslutna till
varmvattencirkulationen. I dag vet man att det ar en risk att handdukstorkarnas
ventil stryps lite varpa varmvattnets temperatur blir for lag, ska vara minst 50 grader
vid returen. Risken dr da att legionella bakterier vixer 1 det ljumna vattnet och att
det kan vara skadligt for de boende. Handdukstorkarna bor kopplas bort.

4. Kostnad for projektering, upphandling kvalitetsansvar, myndighetskontakter,
kontroll, besiktning och byggledning avseende de storre arbetena ingar ej.
Kostnaden for detta varierar normalt inom 8-18 9% av entreprenadkostnaden.
Kalkylera med minst 10 9%.

Kostnaden ir inte medriknad 1 ovanstiende sammanstillning

Det finns ingen dokumentation angdende det systematiska brandskyddsarbetet.
Fastighetsigaren skall bedriva ett systematiskt brandskyddsarbete for fastigheten. Vi
rekommenderar att ett systematiskt brandskyddsarbete upprittas samt att en person
anlitas eller tar ansvaret for att arbetet vidareutvecklas/underhélls.

=2

i% COMPOCIT

Lars Widebeck
Civilingenjor och Byggnadsingenjor SBR.

g ; COMPOCIT
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Yttertaket, troligen ca 35 ar gammalt Skorsten med skador pa teglet

~

Hissmaskineri, fran 2003 Undercentral for fjarrviarme fran 1999

! ; COMPOCIT
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Avfallshantering Teglet fuktas upp fran vatten fran stuproret.

Stuproret licker vatten

! i COMPOCIT
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Faststdlld: dnr 3009/2024

-~ 2 e Beslut
. g ==
. Datum Processnummer

Boverket 2025-08-13 3.53.4

Lars Magnus Bolin
larsbolin@me.com

Beslut i arende om godkannande av féreningens val av
intygsgivare

Beslut

Boverket beslutar att godkéinna Daniel Karlsson, HSB Ostergotland, och
Henrik Swahn, Hecs Invest AB, som intygsgivare for Bostadsrittsforeningen
Faktorn 7, organisationsnummer 769643-1886.

Bakgrund

Bostadsrittsféreningen Faktorn 7 har ansdokt om godkdnnande av intygsgivarna
Daniel Karlsson och Henrik Swahn som intygsgivare for foreningen. Avgift for
provning av ansdkan har inkommit till Boverket.

Bestammelser

Enligt 3 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614), BRL, ska intygsgivare utses av
bostadsrittsforeningen bland dem som

1. regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer har forklarat
behdriga att utfarda intyg, eller

2. 1ien annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EES)
driver en i1 den staten etablerad verksamhet som omfattar utfardandet av
intyg av liknande slag som avsesi2 §.

Det ér inte tilldtet att utse ndgon till intygsgivare, om det finns nagon
omstdndighet som kan rubba fortroendet for hans eller hennes opartiskhet eller
oberoende. En sddan omstidndighet kan vara tidigare samarbete med den andra
intygsgivare som foreningen har utsett eller avser att utse.

Den som dr anstilld hos ett foretag, en organisation eller ndgon annan som har
bildat bostadsréttsforeningen eller som har hjilpt till med foreningsbildningen
eller med att upprétta den ekonomiska planen far inte utses till intygsgivare.
Detsamma giller den som inte har en forsdkring for den ersittningsskyldighet
som han eller hon kan adra sig i verksamheten.

Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona | Telefon: 0455-35 30 00

E-Post: registraturen@boverket.se Webbplats: www.boverket.se
Assently: 27fbf670f0085045b4b

Diarienummer

5175/2025
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Ansvarsforsdkringen ska uppfylla kraven i 10 a § bostadsrittsforordningen
(1991:630), BRF.

Av 10 a § BRF framgar bland annat att forsdkringen ska tecknas hos en
forsakringsgivare som har tillstand att driva forsakringsrorelse i en stat inom
Europeiska ekonomiska samarbetsomradet. Boverket far i enskilda fall besluta
att forsékringen far tecknas hos en annan forsékringsgivare, om denne ér
underkastad motsvarande krav pa soliditet, likviditet, riskhantering och tillsyn
som géller for svenska forsakringsforetag.

Forsdkringsvillkoren ska enligt samma bestdammelse 1 vart fall innebéra att

1. forsdkringen giller for

a) krav som framstdlls mot den forsékrade sa linge forsdkringen giller,
dock inte for skador som har uppkommit fére forsékringstiden och som
var kdnda nér forsakringen tecknades, och

b) befarade krav som den forsdkrade far kinnedom om och anmadler till
forsidkringsgivaren s lange forsékringen géller,

2. forsdkringen dr forenad med ett efterskydd som innebér att den tiacker krav
som framstélls mot den forsékrade inom tre dr fran det att forsidkringen har
upphort att gélla och som inte ticks av ndgon annan forsikring,

3. forsdkringen avseende krav som framstélls enligt 1 géller med ett
forsiakringsbelopp om 100 prisbasbelopp per skada och 350 prisbasbelopp
per forsdkringsar,

4. forsdkringsersittningen betalas ut till den skadelidande utan avdrag for
sjalvrisk, och

5. forsdkringen kan upphora att gilla tidigast en manad efter det att Boverket
har underréttats om upphdrandet.

Enligt 3 kap. 3 a § BRL ska de som bostadsréttsforeningen utser till
intygsgivare godkénnas av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer. Ett godkdnnande ska inte ldmnas om valet av intygsgivare strider
mot 3 §.

Enligt 9 § BRF beslutar Boverket om behorighet som intygsgivare enligt 3 kap.
3 § forsta stycket 1 BRL. Boverket beslutar &ven om godkidnnande enligt 3 kap.
3 a § BRL av den som bostadsréttsforeningen har utsett till intygsgivare.

Skal for beslutet

Daniel Karlsson och Henrik Swahn har behorighet att utfarda intyg. Det har av
foreningens ansokan inte framkommit ndgon omsténdighet som gor att
forutséttningarna for att godkdnna foreningens val av intygsgivare inte kan
anses uppfyllda. Ansokan frin Bostadsrittsforeningen Faktorn 7 om
godkinnande av intygsgivare ska darfor bifallas.
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I detta drende har enhetschef Joacim Mdohlnhoff beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Foredragande har varit handlaggare Agneta Bruno.

Joacim Mohlnhoff
enhetschef

Agneta Bruno
handldggare

Assently: 27fbf670f0085045b4bbced775abd8ae8c3e7decad96a95f6f418c6181732f4cf08ada33d3de3793ee71ab686d01a5hea2ee63d1e336a68bd327e5b69f5b31bc



Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for &ndamal som avses i 3:e kap. 2§ bostadsréttslagen, har granskat den
ekonomiska planen for Bostadsrittsforeningen Faktorn 7 med organisationsnummer 769643-1886. Vi
avger harmed f6ljande intyg.

Bostadsrittsforeningen omfattar 24 bostader. Bostidderna ér placerade sé att &ndamaélsenlig samverkan
kan ske mellan bostdderna. Forutsattningarna for registrering enligt 1 kap. 5§ bostadsréttslagen &r
diarmed uppfyllda. Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for bedomningen av
bostadsrittsforeningens verksamhet. De uppgifter som finns i planen stimmer 6verens med innehéllet
i de handlingar som ér tillgéngliga och i 6vrigt med forhéllanden som var kénda for oss vid
granskningen. De berdkningar som dr gjorda i planen &r palitliga och den ekonomiska planen framstar
som hallbar. Var beddmning avser slutlig anskaffningskostnad. Det ér var bedomning att
bostadsritterna kan upplatas med bostadsratt med hansyn till ortens bostadsmarknad. Nagot platsbesok
har inte gjorts i samband med intygsgivningen.

Foreningen har i den ekonomiska planen kalkylerat med att arsavgifterna ska ticka l1opande kostnader,
rdntor, amorteringar och avsittning for framtida underhall. Skulle de 16pande kostnaderna, rdntorna
eller amorteringarna forandras kommer det att paverka féreningens utgifter. Likasa fordndras
foreningens kostnader om man skulle hdja avsittningen for framtida underhéll. Om avgifterna inte
fullt ut tacker upp berdknade avskrivningar kommer det uppsta bokforingsmissiga underskott. Dessa
underskott paverkar inte foreningens likviditet. Da foreningen gor avsittningar for framtida underhall
och de boende ansvarar for det inre underhallet, beddmer vi planen som hallbar.

Efter den genomforda granskningen &r vart generella omdome att planen enligt vér uppfattning ar
tillforlitlig. Vid granskningen har vi tagit del av f6ljande handlingar:

- Ekonomisk plan for Brf Faktorn 7, daterad 2025-08-19.

- Stadgar for Brf Faktorn 7, daterade 2025-07-03.

- Registreringsbevis for Brf Faktorn 7, daterat 2025-07-03.

- FDS-utdrag for Stockholm Faktorn 7, daterat 2024-12-09.

- Beslut fran Boverket géllande intygsgivare, daterat 2025-08-13.

- Forsdljningsprospekt for Stockholm Faktorn 7, daterad mars 2025.

- Protokoll frén teknisk besiktning inklusive 50 &rig underhallsplan, daterat 2025-03-29.
- Avsiktsforklaring géllande Stockholm Faktorn 7, daterad 2025-07-14.
- Offert finansiering, daterad 2025-08-12.

- Tomtkarta, odaterad.

- Miklarstatistik for Stockholms kommun, daterad 2025-08-08.

Ort och datum enligt digital signering

Henrik Swahn Daniel Karlsson

Av Boverket behoriga att 1 hela Sverige utfirda intyg angaende ekonomiska planer. Intygsgivarna har
ansvarsforsakring.
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Ekonomisk plan for:
BOSTADSRATTSFORENINGEN FAKTORN 7

Stockholm kommun

Denna ekonomiska plan &r uppréttad av styrelsen i Brf Faktorn 7 under tredje kvartalet
2025
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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Brf Faktorn 7 (org: nr 769643-1886) som registrerades 2025-07-03 i Stockholm kommun
har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus upplata bostider for permanent boende samt lokaler 4t medlemmarna for nyttjande utan
tidsbegriansning. Upplételsen fir &ven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens
hus, om marken ska anvindas som komplement till bostadslédgenhet eller lokal. Medlem
som innehar bostadsrétt kallas bostadsréttshavare.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrittslagen (1991:614) har styrelsen upp-
rattat foljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet.

Uppgifterna i planen avseende foreningens forvarv av fastigheten avser den slutliga
kostnaden och grundar sig pa vid tiden for planens uppréttande kdnda forhallanden.
Foreningen kommer att bli en dkta bostadsréttsforening forutsatt att minst ca 60% av ytan
upplats till fysiska personer. Denna ekonomiska plan utgér fran att det blir en dkta forening.

Vid framtagandet av den ekonomiska planen har styrelsen noga dvervigt ett balanserat
forhallande mellan avgifter och kostnader i syfte att ge foreningen en 1dngsiktigt hallbar
ekonomi.

Foreningen utgors av en fastighet, Stockholm Faktorn 7 ("Fastigheten”) innehéllandes 24
bostdder samt 12 parkeringsplatser. Fastigheten besiktigades den 12 mars 2025 genom
Compocit. Den tekniska besiktningen utgor bilaga till denna ekonomiska plan.

Forvirv av fast egendom

Foreningen kommer att ha ingatt avtal om forvérv av Fastigheten under tredje kvartalet
2025 genom forvérv av ett, for &andamalet, nybildat aktiebolag (Bolaget). Fastigheten
overlats fran nuvarande fastighetséigare, ("Séljaren”) till det nybildade aktiebolaget,
Bolaget.

Kopeskillingen for aktiebolaget kommer att motsvara summan av bolagets egna kapital pa
tilltradesdagen och Gvervérdet pa Fastigheten, motsvarande skillnaden mellan
overenskommet marknadsvérde och bokfort vérde.

Aktiebolaget d4ger som sin enda tillgdng Fastigheten och aktierna i aktiebolaget dgs till
100% av siljaren. Fastigheterna ska efter forvirvet transporteras over i
bostadsrittsforeningen vartefter bolaget kommer att likvideras.

"Forséljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsrittsforening ("Bolagsombildning”)
har provats av Regeringsritten 2006-05-03. I det fall bostadsrittsforeningen i framtiden
avyttrar Fastigheten kommer det overtagna skattemissiga vérdet att ligga till grund for
berdkning av skattepliktig vinst. Fastighetens skatteméssiga varde var 7 444 307 kr per
241231. Da foreningen é&r den slutliga dgaren av fastigheten bedoms den latenta skatten
aldrig aktualiseras.

Forsikring

Fastigheterna kommer fran tilltrddesdagen att vara forsékrad till fullvirde och forsékringen
kommer att inneha styrelseansvar.

Tidpunkt for upplitelse med bostadsritt

Upplételse av bostadsrétterna beréknas att ske nir denna ekonomiska plan registrerats hos
Bolagsverket och foreningen pa extra foreningsstimma beslutat att forvérva fastigheten for
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ombildning frén hyresritt till bostadsrétt. Detta beréknas att bli under andra halvaret 2025.
Nar lagenheter upplats till hyresgéster har inflyttning redan skett.

Taxeringsvirde

Tomtmark Tomtmark Byggnad Byggnad Summa
bostader lokaler bostider lokaler

22 093 000 kr - kr 27000 000 kr - kr 49 093 000 kr

2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastigheten ar bebyggd med ett punkthus med bostadsldgenheter. Byggnaden ar uppford
med kéllare och 6 vaningsplan med bostédder. I byggnaden finns ett trapphus med en hiss,
avsedd for tre personer. I kéllarplan finns tvéttstuga, forrdd och teknikutrymmen.

Tomt och liage

Fastigheten &r beldgen i Hagersten i Stockholm kommun. Nérliggande bebyggelse bestér
huvudsakligen av flerbostadshus. Ca 1 000 m till Telefonplans tunnelbanestation eller
Ornsbergs tunnelbanestation.

Fakta om fastigheten

Fastighetsbeteckning Stockholm Faktorn 7

Adresser Bokbindarviagen 74, 129 34, Hiagersten
Upplatelseform Aganderitt

Planbestdmmelser Stadsplan 1938-08-26 Akt 180-2884A
Tomtareal 1 730 kvm

Bostadsyta 1367 kvm

Lokalyta -

Uthyrda forrad 38 kvm

Bostidder 24 st bostéder

Byggnadsér 1945

Typkod 320

Servitut/GA/Samféllighet Se FDS

Gemensamma utrymmen och anordningar

Vatten och avlopp Kommunalt

Uppvérmning Radiatorer med vattenburen virme fran
fjérrvirmeanlédggning

Ventilation Forstérkt sjdlvdrag med gemensam franluftsflakt. Tilluft via
fonsterventiler
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Sophantering
Utvéndig mark

Sopskap

Naturtomt men vid entrésidan finns plats for bilparkering

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning
Stomme
Bjilklag

Fasad

Yttertak

Fonster

Trapphus

Murar till fast mark
Betong/littbetong och tegel
Betong

Tegel

Sadeltak kldtt med betongpannor

Fonster ér 2+1 glas med yttre bagen och karm utvandigt i
metall

Malade véggar och tak. Golv och trappbeldggning i marmor.

Kortfattad liigenhetsbeskrivning

Invéndiga viggar
Invéndiga tak
Golv

Koksinredning

Badrum, wc, tvittstuga

Ovrigt
OVK
Radon

Energideklaration

PCB

Asbest

Skyddsrum

Malade/tapet
Malade
Parkett/Linoleum/klinker

Normal koksinredning med bank- och skapinredning, spis,
ugn, kyl/frys

Normal/enkel inredning med dusch eller badkar, WC,
tvattstall

Godkand till 2029-11-06

Enligt Stockholms radonregister finns tre métningar 2004
och tvd métningar 2000. Alla méatningar var under géllande
gransvirde

Giltig till och med 2029-07-12

Risken for PCB i byggnadsmaterialen bedoms som liten
beroende pa byggnadernas dlder. Det gar dock inte att
utesluta att PCB i mindre méngd kan finnas.

Byggnaderna ér uppforda under den tidsperiod dd man
anvénde asbest i tex vérmeisolering pa ror. Nér arbeten ska
goras som berdr, framforallt isoleringen pé virmerdren
méste man kontrollera om den innehaller asbest.

Det finns ett skyddsrum som inte 4r i bruk langre

Sammanfattning fastighetsbeskrivning och underhéallsbehov

Foreningen fonderar medel i enlighet med besiktningsmannens rekommendation
(sammanstéllning nedan) for att ticka fastighetens underhéllsbehov dver kommande tio ar.
Efter vidtagna atgérder bedoms den tekniska statusen vara god.
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For det inre skicket i bostadsldgenheterna blir vardera bostadsréttsinnehavare sjilv ansvarig.

Nedan angivna kostnader anges inkl moms. Pengarna avsiitts till foreningens
underhéllsfond samt kassa i samband med forvirvet.

Foreningen gor dven en schablonméssig arlig avsittning om ca 49 000 kr per ar. Dérutover
berdknas foreningens lan att amorteras med ca 1% per ar vilket kan ses som en besparing
inom foreningen. Underhéllsbehov som inte tdcks av 16pande avséttningar och amorteringar
berédknas att tickas vid upplatelse av ev kvarvarande hyreslagenheter eller genom

Byggnadsdel Atgiirder inom 10 ar Summa
Undercentral Renovering/utbyte 350 000 kr
Tvittstuga Utbyte maskiner 50 000 kr
Hissen Renovering 900 000 kr
Avlopp killargolv Relina 500 000 kr
Entreport Renovering 40 000 kr
Dagvattenavledning Genomgang 100 000 kr
Yttertak Oversyn 100 000 kr
Summa 2 040 000 kr

upptagande av ny finansiering. Det ankommer pé en framtida styrelse att halla foreningens
underhallsplan uppdaterad och att vid behov anpassa underhallsavsittningar mm till denna.
Enligt foreningens stadgar ska en avsittning om minst 0,1% av taxeringsvéardet arligen
goras till underhéllsfonden.
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3. FORVARVSKOSTNAD

Forvirvet ar baserat pa att 100,0% av ldgenhetsytan forvarvas med bostadsritt. For det fall
nagon bostad ej upplats med bostadsritt finansieras denna utestdende insats genom
ytterligare banklan alternativt genom att en revers uppréttas mellan séljaren och
bostadsrittsforeningen.

Nedan kostnad avser den slutliga kostnaden for foreningen

Kostnadsslag Belopp
Kopeskilling fastigheter & aktier 71 000 000 kr
Lagfart V 750 000 kr
Pantbrev ? 0 kr
Transaktionskostnader 1250 000 kr
Summa total anskaffningsutgift 73 000 000 kr
Kassabehallning * 150 000 kr
Yttre renoveringsfond ¥ 2 040 000 kr
Finansieringsbehov 75190 000 kr

D Lagfartskostnad baseras pa Fastighetens taxeringsvirde i samband med forvirvet
? [ Fastigheten finns uttaget pantbrev om fn 29 500 000 kr

) For ev. uppliggningsavgifter, utliigg och advokatkostnader i samband med tilltride av
fastigheterna

» Avser avsittningar enligt rekommendation frin besiktningsman samt kassabehllning

4. FINANSIERINGSPLAN

Finansieringsposter Belopp Kapitaltickning Kostnad
Bankldn 9314 900 kr 4 %' 372 596 kr
Medlemsinsatser 65 875 100 kr

Upplételseavgifter - kr

Summa finansiering 75 190 000 kr

1-3% rénta och 1% amortering

Ovriga upplysningar forvirvskostnad och finansieringsplan

Angivna rintenivéer utgér frén bankoffert. Foreningen har enligt bankoffert en rantekostnad
om 3 % och rekommenderas att amortera ca 1 % per ar. Sékerhet for 1&nen utgors av
pantbrev med bésta rétt. Kostnad for 14n under tre ar enligt nuvarande rénteantagande:

838 341 kr. Kredittiden &r lika med réntebindningstiden med mojlighet till forldngning av
lanen.
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5. FORENINGENS RESULTAT- OCH LIKVIDITETSBUDGET

Foreningens resultatprognos Belopp  Nyckeltal/Notering
Kapitalkostnader

Réntenetto 279 447 kr
Avskrivning 413 527 kr
Summa kap-Kkost. 692 974 kr
Driftskostnader”

Forvaltning & administration 50 000 kr
Forsékring 30 000 kr
Virme 250 000 kr
Fastighets-el 80 000 kr
VA 75 000 kr
L&pande skotsel 50 000 kr
Teknisk forvaltning och reparationer 35 000 kr
Stddning och sndskottning 25 000 kr
Renhallning 43 000 kr
Ovrigt 5057 kr
Summa driftskost. 643 057 kr 470 kr/kvm
Ovriga kostnader

Tomtréttsavgild 0 kr
Fastighetsavgift/-skatt 41 280 kr
Summa 6vr. kost. 41 280 kr
Totala kostnader 1377 311 kr

Foreningens intikter

Hyror lokaler och forrad 18 000 kr
Hyror garage/parkering 72 473 kr
Nettoavgifter bostadsritter 1015 553 kr 743 kr/kvm
Totala intikter 1106 026 kr
Arets resultat -271 285 Kr (s diven kassafléde nedan)
Avsittning till underhallsfond 49 093 kr

FORENINGENS LIKVIDITETSBUDGET

Summa intékter 1106 026 kr
Summa kostnader -1377 311 kr
Aterforing avskrivningar 413 527 kr
KASSAFLODE FRAN LOPANDE DRIFT 142 242 kr
Amorteringar -93 149 kr
Investeringar 0 kr Exkl 18pande underhill
SUMMA KASSAFLODE 49 093 kr
Ytor

Bostadsrittsarea 1367 kvm
Forrad (uthyrda) 38 kvin
Totalarea 1 405 kvm
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Amorteringar och extra avsittningar

Foreningen rekommenderas att amortera skillnaden mellan faktisk rianta och
kapitaltdckningen om 4%. Foreningen har enligt bankoffert en rantekostnad om 3 % och
rekommenderas att amortera ca 1 % per ar, max 100 ar. Skulle réintenivéerna éndras i
framtiden kan amorteringen komma att 6ka eller minska. Lan som upptas for att finansiera

ev kvarvarande hyresrétter bedoms amorteras i samband med framtida forsiljning.

Eventuell 6kad beldning

Utifall det skulle krévas ytterligare beléning for att ticka fastighetens underhéllsbehov
under prognostiden (20 ar) innebér en dkad belédning med 1 mkr att manadsavgiften behdver
héjas med ca 137 kr/mén for en genomsnittsbostad, 57 kvm (kapitaltdckning ca 4%).

Avskrivningar

Foreningen ska enligt bokforingslagen gora avskrivningar pé byggnad vilket paverkar

foreningens bokforingsméssiga resultat men inte likviditeten.

Foreningens bedoms gora en arlig avskrivning om 1% pé fastighetens bokforda virde.
Avskrivningar kommer att hanteras enligt Bokforingsndmndens rekommendation bendmnd
K3. Storleken pé avskrivningen kan dock komma att dndras beroende pé bland annat
andrade regler i framtiden eller beroende pé hur forvaltaren bokfor virdet pé fastigheten.
Foreningen beddms gora ett negativt redovisningsmaéssigt resultat men ha en balanserad

likviditet. Se dven bilaga resultat- och likviditetsprognos.

6. NYCKELTALSBERAKNINGAR

Genomsnittsligenhet ar 1 Totalt  Per kvm BR'
Slutlig kostnad for féreningens fastighet, BR 75 190 000 kr 55 004 kr
Anskaffningskostnad for foreningens fastighet, BR 73 000 000 kr 53 402 kr
Foreningens grundbeléning, BR 9314 900 kr 6 814 kr
Insats genomsnittsbostad, BR 65 875 100 kr 48 190 kr
Insats och upplételseavgift, BR 65 875 100 kr 48 190 kr
Foreningens Driftskostnad, BR 643 057 kr 470 kr
Tot. utgifter (avgift) att fordela pd medlemmar BR 1015553 kr 743 kr
Kassaflode fran 16pande drift, BR 142 242 kr 30 kr
Avsittning till underhéllsfond, BR 49 093 kr 30 kr

Ihostadsrittsyta
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7. LAGENHETSFORTECKNING

Arsavgifterna fordelas enligt ligenheternas andelstal. Andelstalen beslutas av styrelsen
enligt foreningens stadgar. Andelstalen forevisas vid en anslutningsgrad om 100% och
kommer att omfordelas vid lagre anslutningsgrad. Ytan framgér av hyresavtal och é&r ej
kontrollerad.

Léagenheter belagda med upplatelseavgift kommer att upplatas pa ett, av séljaren
kontrollerat, bolag infor vidare dverlatelse till ny bostadsréttsinnehavare. Dessa insatser och
upplételseavgifter dr ddirmed sikerstéllda. I den hindelse att ytterligare bostad pafors
upplételseavgift kommer tilldggskopeskillling for aktierna att utfalla i motsvarande man. 1
den héndelse att upplatelseavgifterna minskar kommer kopeskillingen for aktierna att
reduceras i motsvarande man. Det paverkar inte insatser, avgifter eller belaningsgrad for
ovriga medlemmar eller Foreningen.

Lgh- Miénads- Hyra om
1D Yta Insats  Upplatelseavgift Andelstal avgift om BR hyresritt
1 38 1782 200 kr 0 kr 2,780% 2 353 kr 6781 kr
2 64 2 986 000 kr 0 kr 4,682% 3962 kr 9 960 kr
3 64 2 986 000 kr 0 kr 4,682% 3962 kr 9912 kr
4 51 2 241 900 kr 0 kr 3,731% 3157 kr 8 290 kr
5 51 2 241 900 kr 0 kr 3,731% 3157 kr 8 290 kr
6 51 2 241 900 kr 0 kr 3,731% 3157 kr 8 343 kr
7 64 2 986 000 kr 0 kr 4,682% 3962 kr 9 943 kr
8 64 2 986 000 kr 0 kr 4,682% 3962 kr 9 951 kr
9 51 2 391 900 kr 0 kr 3,731% 3157 kr 8 343 kr
10 51 2 391 900 kr 0 kr 3,731% 3157 kr 8 343 kr
" 64 3136 000 kr 0 kr 4,682% 3962 kr 9 943 kr
12 64 3136 000 kr 0 kr 4,682% 3962 kr 9912 kr
13 51 2 391 900 kr 0 kr 3,731% 3157 kr 8 290 kr
14 51 2 391 900 kr 0 kr 3,731% 3157 kr 8 343 kr
15 64 3136 000 kr 0 kr 4,682% 3962 kr 10 104 kr
16 64 3136 000 kr 0 kr 4,682% 3962 kr 10 056 kr
17 51 2 541 900 kr 0 kr 3,731% 3157 kr 8 290 kr
18 51 2 541 900 kr 0 kr 3,731% 3157 kr 8 290 kr
19 64 3286 000 kr 0 kr 4,682% 3962 kr 10124 kr
20 64 3286 000 kr 0 kr 4,682% 3962 kr 9 988 kr
21 51 2 541 900 kr 0 kr 3,731% 3157 kr 8 343 kr
22 51 2 541 900 kr 0 kr 3,731% 3157 kr 8 329 kr
23 64 3286 000 kr 0 kr 4,682% 3962 kr 10 106 kr
24 64 3286 000 kr 0 kr 4,682% 3962 kr 10 056 kr

1367 65 875 100 kr 0 kr 100,000% 84 629 kr 218 330 kr

Uppskattade kostnader utover arsavgift

Hushallsel samt ett bostadsrittstillagg till sin hemforsékring. Generellt uppskattas
kostnaden till 600 kr per ménad men den kan variera.
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8. EKONOMISK KANSLIGHETSANALYS 1

I nedanstéende kalkyl visas vilken inverkan dndrad inflationstakt och dndrade réntenivaer
kan fa for foreningens medlemmars arsavgifter. Ingen hinsyn ér tagen till att féreningens
lan kan vara uppdelat i flera delar med olika réntebindningstider och att rdntepéverkan i
verkligheten ddrmed blir mindre.

Ar 1 2 3 4 5 6 10 20
Artal 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2034 2044
Beriknad
nettoavgift 1015553 1028 412 1041528 1054 907 1068 553 1082472 1140 989 1309 263
Om rintan
+1% 1108702 1121561 1134677 1148056 1161702 1175621 1234138 1402412
+2% 1201851 1214710 1227826 1241205 1254851 1268770 1327287 1495561
1% 922 404 935263 948 379 961758 975404 989 323 1047 840 1216114
Om inflationen
1% 1022 887 1035893 1049 159 1062 690 1076492 1090 570 1149754 1319948
2% 1030 222 1043374 1056 790 1070474 1084 431 1098 668 1158 519 1330632
1% 1008 219 1020 931 1033898 1047 124 1060 614 1074 375 1132224 1298578
9. EKONOMISK KANSLIGHETSANALYS 2
Nedan analys avser visa hur foreningens skulder respektive kostnader foréndras vid olika
anslutningsgrad i foreningen. Kapitaltdckningen for foreningens grundbelaning utgér frén 4
% och rantekostnaden for ytterligare lanefinansiering bedoms till 3,25%. Denna
ekonomiska plan utgar fran 100% anslutningsgrad.
Intikter utdver Foriandring
Anslutningsgrad Skulder ér 1 Skuldsiittning Kostnader ér 1 arsavgift ar 1 nettointikter
100% 9315 tkr 12,4 % 1106 tkr 90 tkr +/-0 kr
90% 15917 tkr 21,2 % 1321 tkr 353 tkr - 54 tkr
80% 22471 thr 29,9 % 1534 tkr 614 tkr - 107 tkr
70% 29 073 tkr 38,7 % 1748 tkr 876 tkr - 161 tkr
60% 16 504 tkr 47% 1 006 tkr 655 tkr -215 tkr

10
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10. SARSKILDA FORHALLANDEN

* Medlem som innehar bostadsritt ska erldgga arsavgift med belopp som anges i planen
eller enligt styrelsens beslut. Arsavgiften avvigs s att den i forhallande till
lagenhetens andelstal kommer att bira sin del av foreningens kostnader samt eventuell
amortering och avsittning till fonder.

* De idenna ekonomiska plan ldmnade uppgifterna angaende fastighetens, berédknade
kostnader och intédkter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten for planens kénda
forutsattningar. I det fall driftskostnaderna och/eller fastighetsskatten samt
kapitalkostnaderna skulle bli hogre eller lagre &n berdknat kan foreningen komma att
justera arsavgifterna i framtiden.

»  Utover arsavgift skall medlemmarna betala hushéllsel

» Bostadsrittshavaren skall ha giltig hemforsékring med tilligg for bostadsréttsldgenhet.

= [ det fall verksamheten initialt ej uppgér till 60% kan foreningen skattemissigt bli ett
sk odkta bostadsforetag. Den ekonomiska planen utgér frén att foreningen blir

skatteméssigt dkta

» [ Ovrigt hdnvisas till foreningens stadgar samt aktuella lagrum

Ort och datum enligt digital signering

Brf Faktorn 7
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Resultat och likviditetsprognos

1 2 3 4 5 6 10 20
Resultatprognos Nyckeltal ar 1 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2034 2044
Arsavgifter 743 kr/m2 1015553 1025618 1035 940 1046 524 1057 375 1068 500 1115839 1256 168
Hyresintikter bostider 0 kr/m2 0 0 0 0 0 0 0 0
Ovriga intikter 66 kr/m2 90473 92 282 94128 96 011 97 931 99 890 108 124 131 802
Summa intikter 809 kr/m2 1106 026 1117 900 1130 068 1142534 1155 306 1168 390 1223963 1387970
Drift och underhall 470 kr/m2 643 057 655918 669 037 682 417 696 066 709 987 768 513 936813
Ovriga externa kostnader 30 kr/m? 41 280 42 106 42 948 43 807 44 683 45576 49 333 60137
Avskrivningar 303 kr/m? 413527 413527 413 527 413 527 413 527 413 527 413 527 413 527
Rintenetto 204 kr/m? 279 447 276 653 273 858 271 064 268 269 265 475 254 297 226 352
Summa kostnader 1008 kr/m?2 1377 311 1388 204 1399 370 1410815 1422 545 1434 565 1485 670 1636 829
Arets resultat -198 kr/m?2 -271 285 -270 304 -269 302 -268 281 -267 239 -266 176 -261708 -248 859
Avsittning underhallsfond 36 kr/m? 49 093 50 075 51076 52 098 53140 54 203 58 671 71519
LIKVIDITETSPROGNOS
Summa intikter 809 kr/m? 1106 026 1117 900 1130 068 1142534 1155 306 1168 390 1223963 1387970
Summa kostnader -1 008 kr/m?2 -1377 311 -1 388 204 -1 399 370 -1410 815 -1 422 545 -1 434 565 -1485 670 -1 636 829
Aterforing avskrivning 303 kr/m? 413527 413527 413 527 413 527 413 527 413 527 413 527 413 527
Kassaflode frin lopande drift 104 kr/m? 142 242 143 224 144 225 145 247 146 289 147 352 151 820 164 668
Amorteringar -68 kr/m2 -93 149 -93 149 -93 149 -93 149 -93 149 -93 149 -93 149 -93 149
Summa kassaflode 36 kr/m? 49 093 50 075 51076 52 098 53140 54 203 58 671 71519
Ack. kassafldde exkl. forandringar rorelsekapital 36 kr/m? 49 093 99 168 150 244 202 342 255 482 309 685 537 555 1192831
Ack. avsittningar och amorteringar 104 kr/m? 142 242 285 466 429 691 574 938 721 227 868 579 1469 045 3055811
Kalkylforutsittningar
Bostadsarea 1367 m2 1367 m2 1367 m2 1367 m2 1367 m2 1367 m2 1367 m2 1367 m2
Lokalarea inkl. forrad 0Om2 0Om2 0 m?2 0 m?2 0 m?2 0 m?2 0 m?2 0 m2
Rinteantagande grundbelaning 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
Inflationsantagande 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

Observera att ovanstaende &r en prognos som géller under angivna férhallanden. Forandring av drsavgiften kan komma att ske vid behov.
Fastigheten forvérvas under 1opande kalenderar. I prognos/kanslighetsanalys har alla férandringar baserats pé basis av 1/1-31/12.
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Stockholm 2025-03-29
LW 25316

Teknisk utredning

avseende fastigheten Stockholm Faktorn 7

Uppdrag

Av Brf Faktorn 7 har undertecknat foretag fatt 1 uppdrag att utfora en teknisk
undersokning av byggnaden pa rubricerad fastighet.

Utredningen skall anviindas vid upprittandet av en ekonomisk plan 1 samband med
bostadsrittsforeningens kop av fastigheten samt vid underhéllsplanering 1 fastigheten.
Besiktningen avser kommande underhéallskostnader vilka foreningen kommer att ha
ansvar for. Det mnebir att de enskilda ligenheternas byggnadstekniska skick inte bedémits
1 den hir utredningen.

Kommande underhall av ytskikt, titskikt, badrum, kokssnickerier, vitvaror, elektriska
mstallationer mm inne 1 de enskilda ligenheterna ansvarar den enskilde
ligenhetsinnehavaren for. Utlitandet innehaller sialunda en bedémning av behovet de
niarmaste 50 aren av planerade underhallsatgirder 1 byggnaden samt en grov
kostnadsbedomning av varje atgird. Endast de ekonomiskt betydelsefulla atgirderna ar
upptagna, sma atgirder och arligt lopande underhall/ OVK
besiktningar/energideklarationer ar utelimnade.

For uppdraget giller ABKO09
Besiktningsfoérhallanden

Besiktningen utfordes 2025-03-12 med start klockan 13.00.
Vidret var mulet och temperaturen ca 0°C.

Alla allménna och tekniska utrymmen var besiktningsbara.

Foljande ligenheter besoktes for oversiktlig kontroll:

Ligenhet 1103, 1302 och 1401
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Kort beskrivning av fastigheten och byggnaden

Fastigheten ar bebyggd med ett punkthus med bostadsligenheter. Byggnaden ar uppford
med killare och sex vaningsplan med bostider. I byggnaden finns ett trapphus med en
hiss, avsedd for tre personer. I Killarplan finns tvittstuga, forrad och teknikutrymmen.

Byggnaden:
Huset uppfordes ar:
Storre underhall som péa
senare tid har utforts:
(enligt uppgifter erhall-

na 1 samband med be-
siktningen)

Antal ligenheter:
Grundliggning:
Killarytterviggar:
Stomme:
Bjilklag:
Yttertak:
Fasader:

Fonster:

Balkonger:

Trapphus:

Uppviarmning;:

1945

[S—

Yttertaket dr renoverat, troligen 1 borjan pa 1990 talet.

2. Undercentralen byttes till ny 1999.

3. Vatten och avloppsstammar byttes 1 ligenhetsplanen 2002.
Da renoverades dven alla vatutrymmen.

4. Flektriska nstallationer moderniserades 2002.

Balkonger renoverades 2002.

6. Hissen moderniserades 2003.

7.  Delar av avloppsroren 1 Killarplan bytta 2015

y O

Totalt finns 24 ligenheter.

Murar till fast mark.

Betong

Betong/littbetong och tegel

Gjutna betongplattor. Ricken och skirmar ér 1 littmetall.
Sadeltak klitt med betongpannor.

Fasader ar 1 tegel

Fonster ar 2+1 glas med yttre bagen och karm utvindigt 1 metall

Gjutna betongplattor med ricken 1 Littmetall och skidrmar 1
lattmetall.

Malade viggar och tak och golv och trappbeliggning 1 marmor.

Radiatorer med vattenburen virme fran en
farrvirmeanligegning fran 1999. Reglersystemet ar fran 2023.
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Eldstader

Vattenror:

Avloppsror:

Elektriska installationer:

Hissar:

Ventilation:

OVK:

Tvittstuga:

Maskiner 1 tvittstugan:
Skyddsrum:
Ligenhetsforrad:
Sophantering:

Energideklaration:

Asbest:

PCB:

Det finns eldstider 1 tvd ligenheter per vaningsplan.
Eldstiderna ska enligt uppgift vara tillitna att elda 1.

Vattenror bedéms vara 1 koppar och ar utbytta vid stambytet
2002.

Avloppsror ar 1 giugarn och plast. Staende stammar och
badrum/koksstammar ar frin 2002. Delar av roren 1 kiillaren dr
fran byggnadsaret och andra delar utbytta 2015.

Elektriska mstallationer bedéms vara utbytta 2002. Det kan
eventuellt finnas enstaka installationer som ar aldre 1 killaren.

Det finns en linhiss som gar fran entréplan till 6versta
vaningsplanet.

Ventlationen ir forstiarkt sjalvdrag med en gemensam
franluftsflikt. Tilluft kommer via fosterventiler.

OVK ir utford och godkind till 2029-11-06

Tvittstuga finns 1 Killaren. Golvet dr belagt med klinker och
viggarna ar delvis kaklade.

Tva tvittmaskiner (-02), en torktumlare (-17) samt ett torkskap
Det finns ett skyddsrum som inte idr 1 bruk lingre.

Finns 1 Killarplan och vinden.

Det finns sopskap vid fastighetsgrinsen.

Energideklaration ar utford giltig till 2029-07-12. Specifik
energlanvindningen ar 180 kWh/m? och ar

Byggnaden ar uppford under den tidsperiod da man anvinde
asbest 1 tex virmeisolering pa ror. Risken for asbest ar framst 1
rorisolering och 1 skivbeklidning vid viiggar/tak mm. Nar
arbeten ska goras som beror, framfor allt isoleringen pa
virmeroren maste man kontrollera om den innehéller asbest.

Risken for PCB 1 byggnadsmaterialen bedéms som liten

beroende pa byggnadens alder. Det gar dock inte helt att
utesluta att PCB 1 mindre méngd kan finnas
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Radon:

Gérd, gardsutrustning:

Enligt Stockholms radonregister har tre mitningar gjorts 2004
och tva méitningar 2000. Alla métningarna var under gillande
gransvirde.

Tomten ir en naturtomt men vid entrésidan finns plats for
bilparkering.

Kort rumsbeskrivning av lagenheter.
De vanligast férekommande ytskikten beskrivs nedan.
(G = golv, V = viggar, T = tak, O = 6vrigt)

Hall

Vardagsrum

Sovrum

Kok

Vatrum.

oH<Q H<o oOoH<o H<O

o4 <@

Klinker/ parkett
Malade
Malat

Parkett
Mialade/tapet
Malat

I tva ligenheter per vaningsplan finns eldstad.

Parkett
Malade/tapet
Malat

Linoleum

Malade

Malat

Normal/enkel koksinredning med bink- och skapiredning,
gasspis med ugn och kyl/frys.

Klinker

Kakel

Malade

Normal/enkel inredning med dusch eller badkar, WC och
tvattstall.
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Kommande underhall under de kommande 10 arenKostnaderna for dtgirderna ér
grovt bedomda, inkl. moms och 1 dagens prislige.

Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhall:

Miingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhall:

Miingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhall:

Mingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhall:

Mingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Undercentralen for fjarrvirme

Undercentralen édr drygt 25 ar gammal. Nir undercentraler
aldras gar enskilda komponenter sonder och da dr det bittre
att byta ut hela undercentralen in att byta komponent for
komponent. Nir undercentralen aldras blir dven
verkningsgraden oftast simre.

Byt hela undercentralen inkl cirkulationspumpar till en ny.
En komplett undercentral.

Inom 4-6 ar

Ca. 350 000 kr

Hissen

Hissen ar renoverad 2003 med ny maskin och styrning.
Normal teknisk livslingd ar 25-30 ar pa en linhiss. Enhgt
serviceboken ir driftsstorningar ovanliga.

Renovera hissen med ny motor, styrning, knappar,
korginredning mm. I samband med renoveringen anpassas
hissen till de nya reglerna for tillgiinglighet och sikerhet.
En linhiss

Inom 7-10 ar

Ca. 900 000 kr

Tvittstugans maskinella utrustning

Tvittstugans tvittmaskiner ar 23 ar gamla. Enligt uppgift vid
besiktningen ska en av tvittmaskinerna bytas mot en ny.

Byt den tviittmaskinen som inte byts av nuvarande
fastighetsidgare. Tvittmaskin som monteras maste vara avsedd
for flerbostadshus.

En tvittmaskin

Inom 1-3 ar

Ca. 50 000 kr

Entréporten

Entréporten ir fran byggnadséaret och har behov av
underhall.

Utfor ett noggrant underhall av hela entrépartiet. Dorrbladet
demonteras och renoveras pa verkstad medan sidopartier
renoveras pa plats.

Hela entrépartiet

Inom 1-3 ar

Ca. 40 000 kr
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o

Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhall:

Miingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhall:

Mingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhall:

Mingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Dagvattenavledning

Dagvatten frin taket leds ner genom killarmur till avloppet
samt ner 1 marken och tll avloppet. Det sitter vattenlas pa
avloppen inne 1 byggnaden. Troligen ir dessa igensatta av
sand som slidpper fran betongpannorna. Det 1 sin tur har
medfort att vatten stiger 1 stuproren och kommer ut pa
fasaden som missfiargats pa minst tva stillen.

Byt dagvattenlisen till nya. Spola dagvattensystemet och byt
stupror som eventuellt har lickage.

Fyra dagvattenlas och alla dagvattenledningar.

Inom 1-3 ar

Ca 100 000 kr

Avloppsror och vattenror under killargolvet

Avloppsroren 1 killaren ar delvis utbytta vid stambytet, delvis
bytta 2015 och delvis fran byggnadsaret. Inkommande
vattenservis ar fran byggnadsaret och dr 1 galvaniserad jarn.
Roren som inte ar bytta ar 1 dag 80 ar gamla och bedoms ha
uppnatt teknisk hivslingd. Risken ir att de licker ut
avloppsvatten under betongplattan vilket kan medfora
avloppslukt 1 killaren.

Avloppsroren som inte ar bytta kan relinas fran Kéllare ut till
kommunal anslutningspunkt. I dag bedomer man att en vil
utford relining ar att jamstilla med ett nytt avloppsror.
Vattenroret fran mitare ut till kommunal anslutning bor
bytas till nytt for att minska risken for lickage.

Ca 15 meter vattenror och ca 40 meter avloppsror

Inom 4-6 ar

Ca. 500 000 kr

Yttertaket

Yttertaket bedoms vara renoverat pa 1990 talet eller strax
mnan. Takets pannor slipper sand vilket hamnar 1
hiangriannor och stupror/vattenlas. Platbeslagning dr malad
galvaniserad plat dar firgen flagar av.

En 6versyn av taket bor goras dér riannor rensas,
plitbeslagning méalas och pannor justeras. Direfter bedoms
taket ha en kvarvarande livslingd om ca 25 ar.

Ca 350 kv

Inom 4-6 ar

Ca. 100 000 kr
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Sammanstallning underhallskostnad ar 1-10.

Kostnaderna ar grovt bedomda, inkl. moms och 1 dagens prislige.

Aktualitet Punkterna Kostnad kr
Inom 1-3 ar 3,4 och b Ca 190 000 kr
Inom 4-6 ar 1,6 0ch7 Ca 950 000 kr
Inom 7-10 ar 2 Ca 900 000 kr
Totalt Ca 2 040 000 kr

Ligenhetsreparationer 1 enskilda ligenheter ir ej inridknat.

Till ovanstiende kommer arligt lopande underhall, normala arliga driftskostnader samt
oforutsedda kostnader.

Sammanstallning underhallskostnader ar 11 - ar 50 fran idag.

Kostnaderna avser arbete och material 1 dagens kostnadslige. Kostnaderna anges
mklusive moms.

Tak

Yttertaket dr betongpannor fran ca 1990. I ovanstiende bedomning av kostnader inom 10
ar tas en genomgang av taket med. Direfter bor man kalkylera med en renovering ar
2050. Da byts underlagspapp, lickt och pannor samt plitbeslagning och
hiangrannor/stupror.

Kostnad: 600 000 kr
Ar: 2050
Fasader

Fasaderna ar tegelfasader vilka bedoms vara 1 gott skick. Dagvatten fran stupréren maste
hindras fran att komma ut pa fasaderna eftersom de da skadas. Min bedomning ér att
fasaderna har en kvarvarande livslingd om mer an 50 ar. Man kan dock kalkylera med att
viss omfogning av fogarna mellan teglet behover goras vilket kan goras 1 samband med att
taket renoveras ar 2050.

Ia(ostnad: 200 000 kr
Ar: 2050
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Fonster och balkongdorrar

Fonster och balkongdérrarna édr utbytta mot nya ar 2016. Fonsterna ar av god kvalité och 1
gott skick. Forutsatt att lopande underhall gors pa fonster och dorrar bedomer jag att de
kan ha en kvarvarande livslingd pia mer ian 50 ar.

Entrédorr

Dorren och sidopartier dr original men renoveras inom 1-3 ar (se ovanstiende underhall).
Dorren och sidopartier bedéms dock behéva bytas ut till nya, med samma utseende och
material. Nir de byts kommer virmeisoleringen, funktionen och skalskyddet att bl bittre.
Min bedémning ar att de byts inom 15 ar.

Kostnad: 250 000 kr
Ar: 2040

Balkonger

Balkonger ar renoverade och riacken ar utbytta 2002 och bedéms vara 1 gott skick. Viss
pavixt finns pa balkongskidrmarna men det kan tvittas bort och bedéms rymmas mom
mindre underhallskostnader. Nir betongplattor aldras finns risk att vatten gar ner 1
betongen och paverkar armeringen. Man bor kalkylera med en renovering inom 50 ar
men dom kan hala lingre. I min kalkyl tar jag med en renovering av betongplattor och
byte ricken/skiarmar ar 2060.

Ia(ostnad: 2 500 000 kr
Ar: 2060
Trapphuset

Trapphuset bedoms vara 1 gott skick. Viggar och tak dr malade och golvbeliggningen ar
sten/marmor. Underhall bor dock planeras med 20 ars intervall. Da malas viggar och tak
och golv/trappor polares.

IO(()stnad: 350 000 kr
Ar: 2040 och 2060
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Killargingar/forrad

Killargangar och forradsutrymmen ér dldre och bedéms behéva malningsunderhall inom
20 ar. Da byts dven traférraden ut mot forrad 1 metall. Nista underhall dr endast mélning
vilket gors ar 2070.

Kostnad: 800 000 kr ar 2045
200 000 ar 2070
Ar: 92045 och 2070

Tvittstuga

Tvittstugans ytskikt dr renoverade, troligen ar 2002 och bedéms vara 1 gott skick.
Ytskikten kommer dock behova renoveras inom 15 ar och efter det med ca 30 ars
mtervall.

Maskinella utrustningen kommer vara fran 2017-2026 och bedéms ha en teknisk
livslingd pa 20 ar.

Nya maskiner bedoms kosta 80 000 kr och renovering ytskikt 200 000 kr.

Kostnad: Ytskikten 200 000 kr/gang
Maskinerna 150 000 kr/ging

Ar: Ytskikten ar 2040 och 2070
Maskiner ar 2045 och 2065

Uppviarmningssystemet

Farrvirmecentralen kommer att bytas ut till en ny ar 2030. Direfter bedéoms den ha en
teknisk hvslingd pa 25-30 ar varfor den byts 1gen ar 2060

Rorsystem samt radiatorer (nagra ar utbytta) ir fran byggnadsaret. Sjialva rorsystemet och
radiatorer bedoms ha en 100 arig livslingd varfor de byts ut ar 2045.

Kostnad: 350 000 kr for en undercentral
) 2 500 000 kr for ror och radiatorer
Ar: 2060 undercentral

2045 ledningar och radiatorer
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Vatten och avloppsror

Vatten och avloppsror ér bytta da renoveringar av badrummen utforts 2002. Normal
teknisk livslingd dr 50 ar for rorsystem. Roren kommer troligen att bytas partiellt da
ligenhetsinnehavare utfor renoveringar. I min kostnadsbedéomning tar jag med kostnad
for rorbyte 1 samband med enskilda ligenheters renovering.

Foreningen kan da ersitta enskilde ligenhetsinnehavare med 20 000 kr/ligenhet for byte
av liggande stammar 1 nom ligenheten. Kostnaden ir exklusive renovering av yt- och
tatskikt eftersom det ligger pa ligenhetsinnehavarens ansvar. Kostnaden tas upp inom 20
ar.

Staende stammar och avlopp 1 killaren kan relinas da teknisk livslingd ar uppnadd, ar

2055.

Kostnad: 500 000 kr for partiellt byte och 1 500 000 kr for relining
Ar: 2045 for partiellt byte och 2055 for relining

Elektriska installationer

Elektriska installationer dr moderniserade 2002 och bedoms vara 1 gott skick. Elektriska
mstallationer har 1 dag en mycket lang teknisk livslingd. Forutsatt att normalt underhall
utfors bedomer jag att installationerna kan vara 1 drift 1 minst 50 ar till. De enskilda
ligenheternas mnstallationer ar dock ligenhetsinnehavarens ansvar.

Hissen
Renovering av hissen dr medtagen 1 bedomda kostnader inom 10 ar och kommer vara
nyrenoverad ar 2035. Normal teknisk livslingd for en linhiss bedoms 1 dag vara ca 30 ar

varfor en renovering bor utforas ar 2065.

Ia(ostnad: 900 000 kr
Ar: 2065
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Ventilationskanaler/skorstenar

OVK ska goras med 6 ars intervall men bedéms rymmas mom mindre
underhallskostnader. Det finns en gemensam franluftsflikt som byts da lager eller motor
gar sonder, kostnaden bedéms rymmas inom normala underhéllskostnader.
Skorstenarna/ventilationskanalerna vittrar dock sonder pa sikt och kommer da behova
glidgjutas som titning. Bedoms behova utféras om 20 ar.

Kostnad: 800 000 kr
Ar: 2045

Utemiljo/drinering

Drinering och fuktisolering pa grundmuren forsimras och ar 1 dag 80 ar gammal. Vid
besiktningen noterades inga storre fuktgenomslag. Det dar dock en killare dir naturlig
fuktvandring alltid finns 1 betongplattan och 1 murarna. Drinering bedéms behova utforas
mom 30 ar.

Ia(ostnad: 1 500 000 kr
Ar: 2055
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Underhall
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Fasader

Fonster

Entrédorr

Balkonger

Trapphus
Killargingar
Tvittstuga
Uppvirmningssystem
Vatten och avlopp
Elektriska installationer
Hiss

Ventilaton

Mark
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Noteringar och upplysningar.

Angivna kostnader ir grovt bedémda, mkl. moms och 1 dagens prislige.

3.

=2

Takluckans gangjarn ar trasiga och det finns risk att takluckan lossar niar man
oppnar den. Om den gor det finns risk att den faller till marken och kan skada
personer. Luckan bor snarast bytas till en ny.

Det finns tvi eldstider per vaningsplan. Enligt uppgift ska det vara godkinda att
elda 1. Vid besiktningen framkom att roklukt sprider sig mellan ligenheterna da
man eldar. Om man inte nyttjat sin eldstad under 5 ars tid dr det automatiskt
eldningsférbud.

Om eldning ska goras bedomer jag att det maste goras eller presenteras ett intyg att
sotning utforts och att eldning ar tilliten. Om det inte gors bedomer jag att det ar
eldningsforbud 1 eldstiderna.

Handdukstorkar finns 1 duschrummen vilka édr anslutna till
varmvattencirkulationen. I dag vet man att det ar en risk att handdukstorkarnas
ventil stryps lite varpa varmvattnets temperatur blir for lag, ska vara minst 50 grader
vid returen. Risken dr da att legionella bakterier vixer 1 det ljumna vattnet och att
det kan vara skadligt for de boende. Handdukstorkarna bor kopplas bort.

Kostnad for projektering, upphandling kvalitetsansvar, myndighetskontakter,
kontroll, besiktning och byggledning avseende de storre arbetena ingar e).
Kostnaden for detta varierar normalt inom 8-18 9% av entreprenadkostnaden.
Kalkylera med minst 10 9%.

Kostnaden ir inte medriknad 1 ovanstiende sammanstillning

Det finns ingen dokumentation angdende det systematiska brandskyddsarbetet.
Fastighetsigaren skall bedriva ett systematiskt brandskyddsarbete for fastigheten. Vi
rekommenderar att ett systematiskt brandskyddsarbete upprittas samt att en person
anlitas eller tar ansvaret for att arbetet vidareutvecklas/underhélls.
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Lars Widebeck
Civilingenjor och Byggnadsingenjor SBR.

i g COMPOCIT







Stockholm Faktorn 7 Sid 14 (15)

Hissmaskineri, fran 2003 Undercentral for fjarrviarme fran 1999
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Stuproret licker vatten
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Faststdlld: dnr 3009/2024

‘ -~ ‘ ™ Beslut
. . g ==
Datum Processnummer

Boverket 2025-08-13 3.53.4

Lars Magnus Bolin
larsbolin@me.com

Beslut i arende om godkannande av féreningens val av
intygsgivare

Beslut

Boverket beslutar att godkéinna Daniel Karlsson, HSB Ostergotland, och
Henrik Swahn, Hecs Invest AB, som intygsgivare for Bostadsrittsforeningen
Faktorn 7, organisationsnummer 769643-1886.

Bakgrund

Bostadsrittsféreningen Faktorn 7 har ansdokt om godkdnnande av intygsgivarna
Daniel Karlsson och Henrik Swahn som intygsgivare for foreningen. Avgift for
provning av ansdkan har inkommit till Boverket.

Bestammelser

Enligt 3 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614), BRL, ska intygsgivare utses av
bostadsrittsforeningen bland dem som

1. regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer har forklarat
behdriga att utfarda intyg, eller

2. 1en annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EES)
driver en i1 den staten etablerad verksamhet som omfattar utfardandet av
intyg av liknande slag som avsesi2 §.

Det ér inte tilldtet att utse ndgon till intygsgivare, om det finns nagon
omstdndighet som kan rubba fortroendet for hans eller hennes opartiskhet eller
oberoende. En sddan omstidndighet kan vara tidigare samarbete med den andra
intygsgivare som foreningen har utsett eller avser att utse.

Den som dr anstilld hos ett foretag, en organisation eller ndgon annan som har
bildat bostadsréttsforeningen eller som har hjilpt till med foreningsbildningen
eller med att upprétta den ekonomiska planen far inte utses till intygsgivare.
Detsamma giller den som inte har en forsdkring for den ersittningsskyldighet
som han eller hon kan adra sig i verksamheten.
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Ansvarsforsdkringen ska uppfylla kraven i 10 a § bostadsrittsforordningen
(1991:630), BRF.

Av 10 a § BRF framgar bland annat att forsdkringen ska tecknas hos en
forsakringsgivare som har tillstand att driva forsakringsrorelse i en stat inom
Europeiska ekonomiska samarbetsomradet. Boverket far i enskilda fall besluta
att forsékringen far tecknas hos en annan forsékringsgivare, om denne ér
underkastad motsvarande krav pa soliditet, likviditet, riskhantering och tillsyn
som géller for svenska forsakringsforetag.

Forsdkringsvillkoren ska enligt samma bestdammelse 1 vart fall innebéra att

1. forsdkringen giller for

a) krav som framstdlls mot den forsékrade sa linge forsdkringen giller,
dock inte for skador som har uppkommit fére forsékringstiden och som
var kdnda nér forsakringen tecknades, och

b) befarade krav som den forsdkrade far kinnedom om och anmadler till
forsidkringsgivaren s lange forsékringen géller,

2. forsdkringen dr forenad med ett efterskydd som innebér att den tiacker krav
som framstélls mot den forsékrade inom tre dr fran det att forsidkringen har
upphort att gélla och som inte ticks av ndgon annan forsikring,

3. forsdkringen avseende krav som framstélls enligt 1 géller med ett
forsiakringsbelopp om 100 prisbasbelopp per skada och 350 prisbasbelopp
per forsdkringsar,

4. forsdkringsersittningen betalas ut till den skadelidande utan avdrag for
sjalvrisk, och

5. forsdkringen kan upphora att gilla tidigast en manad efter det att Boverket
har underréttats om upphdrandet.

Enligt 3 kap. 3 a § BRL ska de som bostadsréttsforeningen utser till
intygsgivare godkénnas av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer. Ett godkdnnande ska inte ldmnas om valet av intygsgivare strider
mot 3 §.

Enligt 9 § BRF beslutar Boverket om behorighet som intygsgivare enligt 3 kap.
3 § forsta stycket 1 BRL. Boverket beslutar &ven om godkidnnande enligt 3 kap.
3 a § BRL av den som bostadsréttsforeningen har utsett till intygsgivare.

Skal for beslutet

Daniel Karlsson och Henrik Swahn har behorighet att utfarda intyg. Det har av
foreningens ansokan inte framkommit ndgon omsténdighet som gor att
forutséttningarna for att godkdnna foreningens val av intygsgivare inte kan
anses uppfyllda. Ansokan frin Bostadsrittsforeningen Faktorn 7 om
godkinnande av intygsgivare ska darfor bifallas.
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I detta drende har enhetschef Joacim Mdohlnhoff beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Foredragande har varit handlaggare Agneta Bruno.

Joacim Mohlnhoff
enhetschef

Agneta Bruno
handldggare







Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for &ndamal som avses i 3:e kap. 2§ bostadsréttslagen, har granskat den
ekonomiska planen for Bostadsrittsforeningen Faktorn 7 med organisationsnummer 769643-1886. Vi
avger harmed f6ljande intyg.

Bostadsrittsforeningen omfattar 24 bostader. Bostidderna ér placerade sé att &ndamaélsenlig samverkan
kan ske mellan bostdderna. Forutsattningarna for registrering enligt 1 kap. 5§ bostadsréttslagen &r
diarmed uppfyllda. Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for bedomningen av
bostadsrittsforeningens verksamhet. De uppgifter som finns i planen stimmer 6verens med innehéllet
i de handlingar som ér tillgéngliga och i 6vrigt med forhéllanden som var kénda for oss vid
granskningen. De berdkningar som dr gjorda i planen &r palitliga och den ekonomiska planen framstar
som hallbar. Var beddmning avser slutlig anskaffningskostnad. Det ér var bedomning att
bostadsritterna kan upplatas med bostadsratt med hansyn till ortens bostadsmarknad. Nagot platsbesok
har inte gjorts i samband med intygsgivningen.

Foreningen har i den ekonomiska planen kalkylerat med att arsavgifterna ska ticka l1opande kostnader,
rdntor, amorteringar och avsittning for framtida underhall. Skulle de 16pande kostnaderna, rdntorna
eller amorteringarna forandras kommer det att paverka féreningens utgifter. Likasa fordndras
foreningens kostnader om man skulle hdja avsittningen for framtida underhéll. Om avgifterna inte
fullt ut tacker upp berdknade avskrivningar kommer det uppsta bokforingsmissiga underskott. Dessa
underskott paverkar inte foreningens likviditet. Da foreningen gor avsittningar for framtida underhall
och de boende ansvarar for det inre underhallet, beddmer vi planen som hallbar.

Efter den genomforda granskningen &r vart generella omdome att planen enligt vér uppfattning ar
tillforlitlig. Vid granskningen har vi tagit del av f6ljande handlingar:

- Ekonomisk plan for Brf Faktorn 7, daterad 2025-08-19.

- Stadgar for Brf Faktorn 7, daterade 2025-07-03.

- Registreringsbevis for Brf Faktorn 7, daterat 2025-07-03.

- FDS-utdrag for Stockholm Faktorn 7, daterat 2024-12-09.

- Beslut fran Boverket géllande intygsgivare, daterat 2025-08-13.

- Forsdljningsprospekt for Stockholm Faktorn 7, daterad mars 2025.

- Protokoll frén teknisk besiktning inklusive 50 &rig underhallsplan, daterat 2025-03-29.
- Avsiktsforklaring géllande Stockholm Faktorn 7, daterad 2025-07-14.
- Offert finansiering, daterad 2025-08-12.

- Tomtkarta, odaterad.

- Miklarstatistik for Stockholms kommun, daterad 2025-08-08.

Ort och datum enligt digital signering

Henrik Swahn Daniel Karlsson

Av Boverket behoriga att 1 hela Sverige utfirda intyg angaende ekonomiska planer. Intygsgivarna har
ansvarsforsakring.
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