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NYCKELTAL
Képeskilling 42 017 kr/m? Area
Foérvarvskostnad 45 920 kr/m? Area
Insatser (genomsnitt) 44 697 kr/m? Boarea
Féreningslan vid 100% anslutning vid férvarvstidpunkten 4 979 kr/m? Area
Foreningslan enl. ekonomisk plan 8 364 kr/m? Area
Dolt varde kvarvarande hyresratter 53 608 kr/m? Boarea
Arsavgifter (genomsnitt) 739 kr/m? Boarea
Hyresintakter per kvadratmeter uthyrd area 1667 kr/m? Area
Kassafléde 33 kr/m? Area
Amortering 56 kr/m? Boarea
Avsittning till underhallsfond och amortering 91 kr/m? Boarea
Driftskostnader 393 kr/m? Area
Kalkylranta bostadsrattsforeningens lan 5,50 %
Hyresintakter tacker rantor till 78,99 %

Upprattad av styrelsen i samarbete med

RESTATE
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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Sparbossan, org. nr. 769641-7695, i Stockholm kommun har till &andamal
att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostader och
lokaler at medlemmarna till nyttjande utan begransning i tiden. Upplatelsen kan dven avse mark.
Medlems ratt i féreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Féreningen registrerades hos Bolagsverket 2023-02-06

Fastighetsagaren till fastigheten Varnskatten 3 i Stockholm kommun, har erbjudit féreningen att
férvarva namnda fastighet med adress Valutavagen 48-52 i Hagersten, nedan kallad fastigheten.

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

Vid framtagandet har styrelsen noga Gvervagt ett balanserat forhallande mellan avgifter och
kostnader i syfte att ge féreningen en langsiktig hallbar ekonomi.

Uppgifterna i planen avseende féreningens férvarv av fastigheten avser den slutliga
forvarvskostnaden samt berakning av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc.
och grundar sig pa vid tiden fér planens upprattande kanda forhallanden.

Taxebundna kostnader bygger pa faktisk forbrukning med ett paslag om i snitt drygt 50 %, dvriga
driftskostnader baseras pa inhamtade offerter samt ar uppskattade till vad som anses vara
marknadsmassigt.

Byggnadens skick och reparationsbehov har fastlagts efter besiktning av det bygg-, el- och VVS-
tekniska skicket. Den totala anskaffningskostnaden avser alla kostnader i samband med férvarvet

samt reparationsbehovet de kommande tio aren.

Teknisk besiktning har utférts av Hillar Truuberg, Raksystems Projektledarhuset AB den
2023-06-28

Besiktningsprotokollet &r en bilaga till den ekonomiska planen.
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Forvarv av fast egendom

Fastighetsforvarvet kommer att ske genom ett forvarv av aktierna i ett nystartat aktiebolag vars
enda tillgang utdver det egna kapitalet (aktiekapital) ar fastigheten. Direkt efter det att
bostadsrattsféreningen forvarvat aktierna kommer fastigheten att féras éver |
bostadsrattsforeningen fran aktiebolaget via transportkdp, varefter aktiebolaget kommer att
likvideras genom képarens férsorg och pa kdparens bekostnad.

Képeskillingen fér aktiebolaget (aktier) motsvarar fastighetens éverenskomna varde minus
fastighetens bokférda varde (utan avdrag for latent skatteskuld) plus bolagets egna kapital (initial
kassa om 25 000 kronor.)

Efter foreningens férvarv av aktierna kommer fastigheten, genom underprisdverlatelse,
transporteras till bostadsrattsféreningen fér en kdpeskilling motsvarande fastighetens, i
aktiebolaget, bokférda varde. Efter att bostadsrattsféreningen blivit lagfaren agare till fastigheten
kommer aktiebolaget avyttras for likvidation.

Redovisningsmassigt uppkommer en nedskrivning av aktierna i bolaget i samband med att
fastigheten 6verfors till underpris till bostadsrattsféreningen. Underpriset motsvarar dvervardet i
fastigheten med samma belopp.

Fér att méta nedskrivningen sker en motsvarande uppskrivning av fastighetens varde. Vid
eventuell forsaljning av fastigheten, beraknas realisationsskatt pa mellanskillnaden av fastighetens
anskaffningsvarde exklusive uppskrivning & ena sidan och framtida férsaljningspris & andra sidan.

Avsikten med transaktionen ar att bostadsrattsféreningen ska bli agare till fastigheten pa samma
satt som om fastigheten hade forvarvats direkt fran fastighetsagaren, dock med ett lagre
skattemassigt anskaffningsvarde.

Skattemassigt restvarde ar 1 958 715 kr per november 2023.

Fdérsaljning av fastighet via aktiebolag till bostadsrattsférening har provats av Regeringsratten.

Eventuell tillaggskopeskilling och upplatelse av vakanser: Féreningen kan pa tilltradesdagen
komma att ha vakanta lagenheter for upplatelse med bostadsratt. Vid upplatelse av respektive
lagenhet kan tillaggskopeskilling for foreningens forvary av aktierna komma att utga.
Tillaggskopeskillingen bestams till den procentsats parterna traffar dverenskommelse om, dock
max 100% av upplatelseavgiften som utgar pa varje lagenhetsupplatelse. Alla eventuella
tillkommande kostnader som kan uppsta i samband med detta svarar saljaren for. Darmed ar saval
upplatelse som tillaggskopeskilling kostnadsneutralt for féreningen.

Tidpunkt for upplatelse med bostadsratt

Da lagenheterna upplats till nuvarande hyresgaster har inflyttning redan skett. Upplatelse av
bostadsratterna berédknas ske nar féreningen pa extra féreningsstamma beslutat forvarva
fastigheten fér ombildning fran hyresratt till bostadsratt och denna plan registrerats hos
Bolagsverket.

Upplatelse och tilltrade planeras till Q2 2024.
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BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

En bostadsbyggnad bestaende av kallare/souterrang med lokaler, Iagenhet, férrad och
driftsutrymmen. Tre vaningar med bostader. Mindre kallférrad pa tomten.

Typkod 321 Hyreshusenhet, bostader och lokaler.

Kommun Stockholm
Fastighetsbeteckning Varnskatten 3
Adress Valutavagen 48-52
Agandeform Aganderatt
Markareal 1678 m?
Byggnadsar 1946
Vardear 1960
Antal bostadslagenheter 19 st
Lagenhetsarea 981 m?
Antal lokaler 5 st
Lokalarea 90 m?
Total area 1071 m?
Antal p-platser 11 st
Antal garage 1 st

Areorna ovan &r uppgivna av séljaren och ej kontrollerade.

Gallande planer

Plannamn Plantyp Beslutsdatum Akt
Stadsplan: Hagersten del av Stadsplan 1944-01-14 0180-2884A
stadsdelen

Inskrivningar

Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt
1 Avtalsservitut slantfyllning mm 1945-11-21 45/4695
Rattigheter

Andamal Raéttsférhallande Raéttighetstyp Raéttighetsbeteckning
Se beskrivning Last Avtalsservitut 01-1IM2-45/4695.1

Beskrivning: Slantfyllning mm



Ekonomisk plan Bostadsrattsféreningen Sparbdssan

Gemensamma utrymmen och anordningar

Vatten/aviopp

Uppvarmning/varmedistribution

Ventilation

Sophantering

Elinstallationer

Tomt/mark

Tvattstuga

Skyddsrum

OVK

Energideklaration

Radon

Asbest

Kommunalt

Anslutet till bergvarme. Toppvarme med oljepanna. Solfangare
samt varmeatervinning ur franluften i kallaren.

Mekanisk franluft med utsugspunkter i kdk och badrum.
Flaktenhet fran 2014.

Tilluft via vaggventiler vid fonster.

Behallare i separat sophus.

Inkommande servis, serviscentralen och fastighetscentral och
huvudledningar ar utbytta.

Installationer inne i bestkta ldgenheter ar utbytta, men vid
varierande tidpunkter. Bade jordade och ojordade installationer
forekommer. 1-fas i besdkta lagenheter.

Hardgjorda asfalterade ytor till entréer och pa parkeringsytor. |
ovrigt en del grasmattor samt i évrigt naturmark (berg och gras).

2 tvattmaskiner, 2 torktumlare, 1 torkskap (litet). Klinker pa golv,
kaklade och malade vaggar, malat tak.

| byggnaden finns ett aktivt skyddsrum. Senaste
skyddsrumsbesiktning utférdes i februari 2020.

Ny OVK ar under genomférande. Senaste OVK-besiktningen
utférdes 2015 och l6pte ut i juni 2021.

Utford juni 2023. Loptid till 2033.

Radonmatningar med utfall under godkénda gransvarden har
utférts i februari 2020. Hogsta matvardet var 180 Bq
(gransvardet ar 200 Bq).

Asbest finns sannolikt i rérisoleringar i kallarplanet, men hdst
sannolikt inte pa andra platser i byggnaden. Inga provtagningar
har gjorts nyligen.
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Kortfattat byggnadsbeskrivning (se &ven bilaga, Teknisk statusbesiktning)

Kallare / Souterrangplan Tvattstuga, forrad, driftsutrymmen, lokaler, garage, bostad.
Vind Telemaster.

Grundlaggning Grundmur av betong till berg.

Undergrund Berg.

Stomme Konstruktionsbetong.

Yttervaggar Betongsockel. Sannolikt murad lattbetong som underlag for

tilldggsisolering och fasadtegel.

Bjalklag Konstruktionsbetong, fylining, 6vergolv, ytskikt.
Balkonger Betongplatta, aluminiumracken och platskarmar.
Yttertak Betongpannor samt sméarre delar belagda med plat.
Fasad Betongsockel. Fasadtegel i vaningsplanen. Smaérre delar

bekladda med trapanel.

Fénster 2-glas fonster med kopplade bagar av tra invandigt och
aluminium utvandigt. 2-glas fonsterdérrar av samma utférande. |
kallarplanet finns nagra 2-glas trafonster.

Entré/Trapphus Naturstensgolv. Malade vaggar och tak. Handledare av tra och
smidesracke.

Entréparti Entrépartier av aluminium med glas, kodlas.

Ovriga dorrar Kallardorr av stal. Lagenhetsddrrar av sakerhetstyp.
"Garagedorrar” av tra.

Kortfattad lagenhetsbeskrivning (avvikelser férekommer)

Invandiga vaggar Malade eller tapetserade.
Invandiga tak Malade.
Golv Klinker i hallar. Parkett i vardagsrum. Varierande golvmaterial i

ovriga rum.
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Kéksinredning Diskbank, elspis, kolfilterflaktar i besdkta Igh, kyl- och frys,
skapinredning och vitvaror av blandade aldrar. Variationer i
utférande forekommer. Egeninstallerad diskmaskiner
férekommer.

Badrum/duschrum Klinker pa golv, kakel pa vagg, malade tak. Badkar eller
duschplats. Wc-stol, tvattstall. Egeninstallerad tvattmaskin i
nagra. Vattenradiator som varmekalla (i flertalet), men
vattenburen golvvarme i en besotkt lagenhet.

Foérvaring Garderober i lagenhet (original i vissa, egeninstallerade i andra).
Forrad i kallare.
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FASTIGHETENS SKICK se dven bilaga, Teknisk statusbesiktning

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

Under de senaste 25 aren har yttertaket bytts ut, solfangare monterats, fasaden gjorts om,
balkonger renoverats, VA-stambyten utforts, badrum renoverats, elinstallationer bytts ut,
bergvarme installerats, lagenheter renoverats i varierande omfattning och vid olika tidpunkter samt
i Ovrigt l1dpande underhall utférts. | dvrigt har en del ytomdispositioner utforts i souterrang-
/Kallarplanet.

For att tacka fastighetens kdnda underhalls- och investeringsbehov satter féreningen av

1 100 000 kr. Darutéver gors en arlig avsattning till Fond for yttre underhall.

Fastighetens underhallsbehov

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

Byggnadsdel Atgérd Ar1-3 ar4-10
Fasad Ommalning trapanelsfasaddelar 30 000 kr
Tvattstuga Utbyte 2 TM/2TT 150 000 kr
Dorrar Ommalning utvandiga tradorrar 15 000 kr
Varmeproduktion Utbyte bergvarmepump 150 000 kr
Installation av elpanna 30 000 kr
Deponi / rivning av oljepanna och oljetank 70 000 kr
Varmedistribution Utbyte radiatorventiler 60 000 kr
Avlopp/vatten Re-lining bottenaviopp 300 000 kr
Spolning/rensning avliopp 40 000 kr
Utbyte aldre vatteninstallationer i souterréng 200 000 kr
Ventilation OVK-besiktning 30 000 kr
Summa 600 000 kr 475 000 kr
Totalt renoveringsbehov 1 075 000 kr

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

Da OVK-besiktningen ar under uppférande, men ej fardigstalld sa finns utrymme i féreningens
avsattning for kanda underhalls- och investeringsbehov for det fall féreningen behdver lata utféra
det.

Pa langre sikt kan styrelsen uppratta en underhallsplan fér att sdkerstalla fastighetens skick.
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TAXERINGSVARDE /FASTIGHETSSKATT

Typkod 321 Hyreshusenhet, bostader och lokaler.

Taxeringsvarde

Bostader 14 400 000 kr
Bostader mark 19 600 000 kr
Lokaler 799 000 kr
Lokaler mark 123 000 kr
Totalt 34 922 000 kr

Beraknad kommunal fastighetsavgift/fastighetsskatt, 2023

Antal lagenheter 19 st 1 589 kr per lagenhet 30 191 kr
Taxeringsvarde, lokaler 922 000 kr 1% 9 220 kr
Summa 39 411 kr

BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Koépeskilling 45 000 000 kr
Lagfart/paketering- och juristkostnader " 675 000 kr
Pantbrevskostnader 0 kr
Ombildning > 1 406 250 kr
Summa total och slutligt kand kostnad 47 081 250 kr
Kanda underhalls- och investeringsbehov ¥ 1100 000 kr
Kassa / Ovrigt 998 750 kr
Summa fonder och kassa 2 098 750 kr
Summa anskaffningskostnader, fonder och kassa 49 180 000 kr

" D4 transaktionen genomfors via en bolagsaffér utgar lagfartskostnad med det hégsta av taxeringsvérdet
alt. képeskilling pa fastigheten. Vi har i denna plan utgatt fran képeskillingen.

2 | fastigheten finns uttagna pantbrev om 26 500 000 kr. Féreningen behéver darfor inte ta ut nya pantbrev.

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

% Underhalls- och investeringsbehov tédcker de av besiktningsmannen bedémt renoveringsbehov de
nérmaste 10 aren.

10
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FINANSIERINGSPLAN

Finansieringen ar baserad pa att cirka 89 % (17 st, 884 m?) av antalet lagenheter, férvarvas sasom
bostadsratt samt att cirka 11 % (2 st, 97 m?) kvarstar som hyreslagenheter. Detta kan komma att
férandras. Om det pa tilltradesdagen finns ytterligare lagenheter som inte upplats med bostadsratt
finansieras dessa utestaende insatser genom upptagande av banklan eller genom att en revers
upprattas mellan féreningen och saljaren av fastigheten.

Medlemmars insats

Medlemmars insats 40 222 000 kr

Summa insatser 40 222 000 kr

Lan i foreningen

Réanta % Rénta SEK Belopp SEK
Ny belaning i kreditinstitut, 5,50% 293 260 kr 5332 000 kr
féreningslan
Uteblivna insatser 5,50% 199 430 kr 3 626 000 kr
Summa lan 492 690 kr 8 958 000 kr
Summa finansiering 49 180 000 kr

Bindningstid fér lan, avses att mixas till en maximalt angiven genomsnittsranta (5,50 %, vilket
overstiger rantenivan for av banker offererad bindningstid). Kredittid understiger ej bindningstid.

Sakerhet for lanen kommer att utgéras av pantbrev.

11
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BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader

Rantekostnad 492 690 kr
Kostnad for lan per 3 ar 1478 070 kr

Summa kapitalkostnader 492 690 kr
Driftkostnader

Administration 60 000 kr
Tillsyn och skotsel 60 000 kr
Lépande underhall och reparationer 35 000 kr
Fastighetsforsakring 30 000 kr
Energianvandning, bergvarme & sol 120 000 kr
Elforbrukning, exkl hushallsel 30 000 kr
Vattenférbrukning 30 000 kr
Sophamtning 20 000 kr
Stadning, gemensamma utrymmen 20 000 kr
Underhall, kvarvarande hyresgaster 6 000 kr
Ovrigt 10 000 kr
Summa driftkostnader 421 000 kr
Skatter/avgifter

Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt 39 411 kr
Summa skatter/avgifter 39 411 kr

Avskrivningar/Amorteringar

Avskrivningar/Amorteringar 54 658 kr
Avskrivning ej tackt av avgift 144 132 kr

Fond yttre underhall, 0,10 % av tax.varde 34 922 kr
Summa avskrivningar/amorteringar 89 580 kr
Summa kostnader 1042 681 kr
Intakter

Hyresintakter, lokaler 150 018 kr
Hyresintakter, bostader 140 170 kr
Hyresintakter, p-platser 66 000 kr
Hyresintakter, garage 33 000 kr
Summa hyresintakter lokaler och p-platser 389 188 kr
Arsavgift fran medlemmar 653 493 kr
Summa intakter 1 042 681 kr

12
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OVRIGA UPPLYSNINGAR LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Avskrivningar

Efter Bokforingsnamndens klargdrande ar progressiv avskrivning inte tillampbar fér avskrivning av
byggnader. Darfér maste bostadsrattsféreningar fr.o.m. 2014 tillampa linjar avskrivning.

Bostadsrattsféreningen kommer i redovisningen att gora avskrivningar pa fastighetens bokforda
byggnadsvarde, i enlighet med Bokféringsnamndens rad och vagledning. Féreningen avser inte att
ta ut arsavgift for att fullt ut tacka avskrivningar. Féreningen goér avskrivningar med 1 % av
byggnadsvardet (ca 200 000 kr) da inre underhall aligger bostadsrattshavarna samt att fastigheten
I6pande renoveras genom avsattningar och ianspraktagande av renoveringsfond. Avskrivning
planeras ske i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:2) vid paketering.

Féreningen beddms gora ett negativt redovisningsmassigt resultat men ha en balanserad likviditet.

Avsattning Fond yttre underhall

Avsittning till underhall skall enligt foreningens stadgar ske med avsattning enligt underhallsplan.
Om féreningen inte upprattat underhallsplan ska féreningen arligen avsatta ett belopp
motsvarande minst 0,10 % av taxeringsvardet vilket far minskas med avskrivningar. Féreningen
gor avsattningar med 0,10 % av taxeringsvardet. Féreningen ska ta fram en underhallsplan.

Foreningen tar ut arsavgift for avskrivningar och avsattning yttre fond motsvarande ca 0,26 % av
det totala taxeringsvardet (ca 90 000 kr).

Arsavgifter

Bostadsrattsféreningens beraknade arsavgift kommer att tacka féreningens lIopande utbetalningar
for drift, lanerantor, amortering, del av avskrivning och avsattning till yttre fond. Detta kommer att
resultera i ett bokféringsmassigt underskott som inte paverkar féreningens likviditet eller
ekonomiska hallbarhet och darmed inte heller arsavgiftens storlek.

Foreningens lan

Om det skulle kravas ytterligare belaning for att tacka fastighetens underhallsbehov under
prognostiden (10 ar) innebar en 6kad belaning med 1 000 000 kr att manadsavgiften beh&ver
héjas med ca 319 kr/man fér en lagenhet pa 52 m=.

Bindningstid for lan, avses att mixas till en maximalt angiven genomsnittsranta (5,50 %, vilket
Overstiger rantenivan for av banker offererad bindningstid).

Féreningen avser att amortera [6pande pa sina lan. Skulle rantenivaerna andras i framtiden kan
amorteringarna komma att 6ka eller minska.

Ytterligare amortering av féreningens lan kan ske da féreningen upplater lagenheten som
bostadsratt. Alternativt kan avsattning till reparationsfond ske. Vanligen se "kvarvarande
hyresratter".

13
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Réanteodverskott

Féreningen har erbjudits bankrantor under vad som antagits i planen. Féreningen har fatt offerter
pa en genomsnittlig ranta om ca 4,75 % (for enskilda bankofferter ar snittet for olika bindningstider
4,61 %, 4,95 % och 4,72 %) istallet for budgeterade 5,50 %.

Foreningens sk. rantedverskott ar 1 beraknas darmed bli ca 66 000 kr som féreningen kan
amortera féreningens lan med eller anvanda som avsattning till framtida underhall.

Kvarvarande hyresratter

Enligt planen beraknas féreningen fa 2 hyresratter (97 m?). Hyresratterna ar en dold tillgang i
féreningen vars varde uppskattas till ca 5,2 mnkr. Nar dessa sa smaningom blir vakanta och saljs
kan féreningen amortera ned féreningslanet med dessa ca 5,2 mnkr, vilket innebar att
féreningslanet minskar till ca 3,7 mnkr (ca 3 500 kr/m?). Observera att hansyn ej har tagits till arlig
amortering, eller vardedkning.

Under tiden lagenheterna ar hyresratter bidrar de till ett gott kassafléde for féreningen.

Fastighetsforsakring

Fastigheten kommer fran och med tilltradesdagen att vara forsakrad till fullvarde. | férsakringen
ingar styrelseférsakring.

14
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LAGENHETSFORTECKNING

Nar lagenheterna upplats med bostadsratt far lagenheten ett andelstal. Andelstalen kommer att

férandras i takt med anslutningsgraden tills alla lagenheter ar upplatna med bostadsratt d.v.s.

100 %.

Lagenhetsytorna ar uppgivna av saljaren och ej kontrollerade.

Alla boende ska utdver avgiften betala hushallsel, kabel-tv, Internetanslutning samt ha en giltig
hemférsakring med bostadsrattstillagg.

Uppskattad arskostnad fér hemférsakring, Internet och hushallsel for en lagenhet om 52 m? ar
ca 8 650 kr/ar, varav kostnad fér hemférsakring utgér ca 1 200 kr/ar, Internet 4 200 kr/ar och

hushallsel ca 3 250 kr/ar. Observera att dessa kostnader beror pa ens egna férbrukning och avtal.

Lagen- |Area Adress Insats Andelstal insats Andelstal avgift [Arsavgift, ar 1
hetsnr. 100% 100%
1 52 m?|Valutavagen 48 2 366 000 kr 5,3959% 5,3007% 38 441 kr
2 52 m?|Valutavagen 48 2 366 000 kr 5,3959% 5,3007% 38 441 kr
3 52 m?|Valutavagen 48 2 366 000 kr 5,3959% 5,3007% 38 441 kr
4 52 m?|Valutavagen 48 2 366 000 kr 5,3959% 5,3007% 38 441 kr
) 52 m?|Valutavagen 48 2 366 000 kr 5,3959% 5,3007% 38 441 kr
6 52 m?|Valutavagen 48 2 366 000 kr 5,3959% 5,3007% 38 441 kr
7 52 m?|Valutavagen 50 2 366 000 kr 5,3959% 5,3007% 38 441 kr
8 52 m?|Valutavagen 50 2 366 000 kr 5,3959% 5,3007% 38 441 kr
9 52 m?|Valutavagen 50 2 366 000 kr 5,3959% 5,3007% 38 441 kr
10 52 m?|Valutavagen 50 2 366 000 kr 5,3959% 5,3007% 38 441 kr
11 52 m?|Valutavagen 50 2 366 000 kr 5,3959% 5,3007% 38 441 kr
12 52 m?|Valutavagen 50 2 366 000 kr 5,3959% 5,3007% 38 441 kr
13 52 m?|Valutavagen 52 2 366 000 kr 5,3959% 5,3007% 38 441 kr
14 52 m?|Valutavagen 52 2 366 000 kr 5,3959% 5,3007% 38 441 kr
15 52 m?|Valutavagen 52 2 366 000 kr 5,3959% 5,3007% 38 441 kr
16 52 m?|Valutavagen 52 2 366 000 kr 5,3959% 5,3007% 38 441 kr
17 52 m?|Valutavagen 52 2 366 000 kr 5,3959% 5,3007% 38 441 kr
18 52 m?|Valutavagen 52 2 366 000 kr 5,3959% 5,3007% 38 441 kr
19 45 m?|Valutavagen 50 1 260 000 kr 2,8736% 4,5872% 33 266 kr
19 981 m? 43 848 000 kr 100,00% 100,00% 725 200 kr
LOKALFORTECKNING
Lokalnr |Lokalslag [Avtal t.o.m. Uppséagningstid [Forlangningstid Kvm Arshyra
1|Verkstad [2024-06-30 3 man 12 man 54 m? 69 672 kr
2|Fotolabb |2024-10-31 9 man 12 man 19 m? 13 968 kr
3|Lager 2023-12-31 1 man 1 man 10 m? 18 000 kr
4|Basradiostn |2025-06-30 12 man 3ar 7m? 40 586 kr
5|Basradiostn |2025-06-30 12 man 3ar 0m? 7792 kr
5 90 m? 150 018 kr
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EKONOMISK PROGNOS

Fastigheten férvarvas under lopande kalenderar. Aven hyresavtal, rantebidrag etc. férandras under Iépande kalenderar. | prognos/kanslighetsanalys har alla férandringar baserats pa basis av 1/1 - 31/12.
Observera att nedanstaende ar en prognos som géller under angivna férhallanden. Férandring av arsavgiften kan komma att ske vid behov.

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Ar6 Ar7 Ars Arg Ar 10 Ar 11
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
Taxeringsvarde 34 922 000 kr 35 620 440 kr 36 332 849 kr 37 059 506 kr 37 800 696 kr 38 556 710 kr 39 327 844 kr 40 114 401 kr 40 916 689 kr 41 735 023 kr 42 569 723 kr
Foreningslan 8 958 000 kr 8903 342 kr 8 848 684 kr 8 794 026 kr 8 739 368 kr 4952 917 kr 4 898 259 kr 4 843 601 kr 4788 943 kr 4 734 285 kr 4679 627 kr
Kassaflodesanalys
Rantekostnad 492 690 kr - 489 684 kr - 486 678 kr - 483 671 kr - 305 878 kr - 173352 kr - 171439 kr - 169526 kr - 167 613 kr - 165 700 kr - 163 787 kr
Amortering 54 658 kr - 54 658 kr - 54 658 kr - 54 658 kr - 54 658 kr - 54 658 kr - 54 658 kr - 54 658 kr - 54 658 kr - 54 658 kr - 54 658 kr
Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt 39411 kr - 40 199 kr - 41003 kr - 41823 kr - 42 660 kr - 43513 kr - 44 383 kr - 45271 kr - 46 176 kr - 47 100 kr - 48 042 kr
Fond yttre underhall, 0,10 % av tax.varde 34922 kr - 35620 kr - 36 333 kr - 37 060 kr - 37 801 kr - 38 557 kr - 39328kr - 40 114 kr - 40917 kr - 41735 kr - 42 570 kr
Driftskostnad 421000 kr - 429 420 kr - 438 008 kr - 448 769 kr - 455704 kr - 464 818 kr - 474 114 kr - 483 597 kr - 493 269 kr - 503 134 kr - 513197 kr
Hyror 389 188 kr 401 177 kr 413 616 kr 426 524 kr 435 054 kr 338 701 kr 345 475 kr 352 385 kr 359 432 kr 366 621 kr 373 953 kr
Erforderlig arsavgift 653 493 kr 648 405 kr 643 065 kr 637 457 kr 461 646 kr 436 197 kr 438 447 kr 440 781 kr 443 200 kr 445 706 kr 448 300 kr
Foreningens arliga intdkter
Hyresintékter, lokaler 150 018 kr 153 018 kr 156 079 kr 159 200 kr 162 384 kr 165 632 kr 168 945 kr 172 324 kr 175 770 kr 179 285 kr 182 871 kr
Hyresintakter, bostader * 140 170 kr 147 178 kr 154 537 kr 162 264 kr 165 509 kr 63 765 kr 65 040 kr 66 341 kr 67 668 kr 69 021 kr 70 402 kr
Hyresintakter, p-platser 66 000 kr 67 320 kr 68 666 kr 70 040 kr 71441 kr 72 869 kr 74 327 kr 75 813 kr 77 330 kr 78 876 kr 80 454 kr
Hyresintakter, garage 33 000 kr 33 660 kr 34 333 kr 35 020 kr 35720 kr 36 435 kr 37 163 kr 37 907 kr 38 665 kr 39 438 kr 40 227 kr
Arsavgift enligt kassaflddesanalys 653 493 kr 648 405 kr 643 065 kr 637 457 kr 461 646 kr 436 197 kr 438 447 kr 440 781 kr 443 200 kr 445 706 kr 448 300 kr
Summa intékter 1042 681 kr 1 049 581 kr 1 056 680 kr 1 063 981 kr 896 700 kr 774 898 kr 783922 kr 793 166 kr 802 633 kr 812 327 kr 822 253 kr
Féreningens arliga kostnader
Réntekostnad 492 690 kr - 489 684 kr - 486 678 kr - 483 671 kr - 305 878 kr - 173352 kr - 171439 kr - 169 526 kr - 167 613 kr - 165700 kr - 163 787 kr
Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt 39411 kr - 40 199 kr - 41003 kr - 41823 kr - 42 660 kr - 43513 kr - 44 383 kr - 45271 kr - 46 176 kr - 47 100 kr - 48 042 kr
Avskrivning 198 790 kr - 198 790 kr - 198 790 kr - 198 790 kr - 198 790 kr - 198 790 kr - 198 790 kr - 198 790 kr - 198 790 kr - 198 790 kr - 198 790 kr
Driftskostnad 421000 kr - 429 420 kr_ - 438 008 kr_ - 446 769 kr - 455704 kr_ - 464 818 kr_- 474 114 kr_ - 483 597 kr_ - 493 269 kr_ - 503 134 kr_ - 513 197 kr
Summa kostnader 1151891 kr - 1158 093 kr - 1164479 kr - 1171053 kr - 1003 032 kr - 880 473 kr - 888 727 kr - 897 184 kr - 905 848 kr - 914724 kr - 923 815 kr
Resultat 109 210 kr - 108 512 kr - 107 799 kr - 107 072 kr - 106 331 kr - 105575 kr - 104 804 kr - 104 018 kr - 103 215 kr - 102 397 kr - 101 562 kr
Balanserat underskott 109 210 kr - 217721 kr - 325521 kr - 432593 kr - 538 924 kr - 644 500 kr - 749 304 kr - 853321 kr - 956 537 kr - 1058 934 kr - 1160 496 kr
Kassaflode 34 922 kr 35620 kr 36 333 kr 37 060 kr 37 801 kr 38 557 kr 39 328 kr 40 114 kr 40 917 kr 41 735 kr 42 570 kr
Ackumulerat kassaflode 34 922 kr 70 542 kr 106 875 kr 143 935 kr 181 735 kr 220 292 kr 259 620 kr 299 734 kr 340 651 kr 382 386 kr 424 956 kr
Erforderlig arsavgift fér utgiftstackning 739 krim? 733 krim? 727 krim? 721 krim? 522 krim? 466 kr/m? 468 kr/m? 471 krim? 474 krim? 476 kr/m? 479 kr/im?
Erforderlig arsavgift fér kostnadstackning 863 kr/m? 856 kr/m2 849 kr/m? 842 kr/m2 643 kr/m? 579 kr/m? 580 kr/m2 582 kr/im? 584 kr/m2 586 kr/m? 587 kr/m?
Bostadsritisyta 884,0 m? 884,0 m? 884,0m? 884,0 m? 884,0 m? 936,0 m? 936,0 m? 936,0 m? 936,0 m? 936,0 m? 936,0 m?
BGvriga upplysningar om ekonomiska prognosen
Antagen genomsnittsranta enl ek.plan, ar 1-4 5,50%
Antagen genomsnittsranta enl ek.plan, ar 5-11 3,50%
Inflationsantagande 2,0% géller driftskostnader, lokalhyror, taxeringsvarde, skatter och ddrmed relaterade kostnader
Hyresutveckling, bostader ar 1-4 5,0%
Hyresutveckling, bostader, ar 5-11 2,0%

* Hyresutvecklingen fér bostader kan antas héjas rejalt under de kommande aren, for att sedan stagnera. Detta med anledning av trepartséverenskommelsen och de pavisade dkade kostnaderna for fastighetsdgare pa orten (rantor och driftskostnader). Darfér har vi antagit att
hyran for bostéder héjs med 5 % per ar t.o.m. ar 2026 for att sedan bli 2 %.




KANSLIGHETSANALYS 1

| nedanstaende kalkyl visas vilken inverkan andrad inflationtakt och andrade rantenivaer kan fa fér féreningens medlemmars arsavgifter.
Ingen hénsyn har tagits till att féreningens lan kan vara uppdelat i flera delar med olika rantebindningstider och att rantepaverkan i verkligheten darmed blir mindre.

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Ar6 Ar7 Ars Arg Ar 10 Ar 11
Dagens inflationsniva och kalkylranteniva
arsavgift enligt ovanstaende prognos 739 kr/m? 733 kr/m? 727 kr/m? 721 kr/m? 522 kr/m? 466 kr/m? 468 kr/m? 471 kr/m? 474 kr/m? 476 kr/m? 479 kr/m?
Arsavgifter om:
Dagens inflationsniva* och
dagens kalkylranteniva +1% 841 kr/m2 834 kr/m2 828 kr/m? 821 kr/m2 621 kr/m? 519 kr/m? 521 kr/m2 523 kr/im? 525 kr/m2 527 kr/im? 529 kr/m?
dagens kalkylranteniva +2% 942 kr/im? 935 kr/m? 928 kr/im? 920 kr/im? 720 kr/m? 572 kr/im? 573 kr/im? 574 krim? 576 kr/im? 577 krim? 579 krim?
dagens kalkylranteniva - 1% 638 kr/m? 833 kr/m? 627 krim? 622 kr/im? 423 krim? 413 kr/m? 416 kr/im? 419 kr/im? 422 krim? 426 krim? 429 kr/im?
Dagens ranteniva och
dagens inflationsniva* +1% 739 krim? 736 kr/m? 733 kr/im? 730 kr/im? 532 krim? 471 kr/m? 476 kr/im? 481 kr/m? 487 krim? 492 krim? 498 kr/m?
dagens inflationsniva* -1% 739 kr/im? 731 kr/m? 722 krim? 712 krim? 512 kr/m? 461 kr/m? 461 kr/im? 461 kr/m? 461 krim? 462 krim? 462 kr/m?

* galler driftskostnader, hyror, taxeringsvérde, skatter och darmed relaterade kostnader

KANSLIGHETSANALYS 2

Denna analys avser att visa hur féreningens skulder respektive kostnader forandras vid olika anslutningsgrad pa tilltradesdagen.
Denna ekonomiska plan utgar fran 92 % anslutningsgrad.
Kalkylen tar ingen hansyn till férandringar i drift/underhallskostnad beroende av andelen hyresgaster

Féreningens skulder (ar 1) Skuldséttning % Ej likviditetspav.kostnader (ar 1) Kostnadsféréandring

Dagens kalkylrénte-, inflations och
dagens anslutningsgrad +5% 6 946 900 kr 14% -983 125 kr 24 635 kr
dagens anslutningsgrad -5% 10 969 100 kr 22% -1 032 394 kr -24 635 kr




Ekonomisk plan Bostadsrattsféreningen Sparbdssan

SARSKILDA FORHALLANDEN

Bostadsrattshavarna skall betala insats. For bostadsratt i foreningens hus betalas dessutom, pa
tider som av styrelsen bestams, en av styrelsen faststalld arsavgift. Arsavgiften avvags sa att den i
férhallande till lagenhetens andelstal kommer att bara sin del av féreningens utgifter samt
amortering och avsattning till fonder.

Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

De i denna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angaende fastigheten, berdknade kostnader
och intakter etc. hanfor sig till vid tidpunkten for planens kanda férutsattningar. | det fall
driftkostnaderna och/eller fastighetsskatten skulle bli hdégre an beradknat kan féreningen komma att
hoja arsavgifterna.

| de fall verksamheten initialt ej uppgar till 60 % kan foreningen skattemassigt bli ett sa kallat okta
bostadsféretag. Foreningen antas bli ett sa kallat akta bostadsféretag.

Bostadsrattshavaren skall ha giltig hemférsakring med bostadsrattstillagg. Utéver arsavgift skall
medlemmarna betala hushallsel etc.

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

Styrelsen ansdker harmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.

Bostadsrattsféreningen Sparbdssan

Ort och datum i enighet med elektronisk signatur

Y t

Melina Ekdahl o Sarah Ridha

i

Tua Andersson
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for dindamal som avses 1 3:e kap. 2§ bostadsrittslagen, har granskat den
ekonomiska planen for Bostadsrittsforeningen Sparbdssan med organisationsnummer 769641-7695.
Vi avger hirmed féljande intyg.

Bostadsrittsforeningen omfattar 19 bostider. Bostidderna ir placerade si att indamalsenlig samverkan
kan ske mellan bostdderna. Forutséittningarna fér registrering enligt 1 kap. 5§ bostadsrittslagen dr
diarmed uppfyllda. Planen innehaller de upplysningar som ir av betydelse for bedémningen av
bostadsrittsforeningens verksamhet. De uppgifter som finns i planen stimmer 6verens med innehallet
1 de handlingar som ér tillgingliga och 1 6vrigt med forhallanden som var kiinda for oss vid
granskningen. De berdkningar som ir gjorda i planen ir palitliga och den ekonomiska planen framstar
som hallbar. Var bedomning avser slutlig anskaffningskostnad. Det dr var beddmning att
bostadsritterna kan upplatas med bostadsritt med hinsyn till ortens bostadsmarknad. Nagot platsbesok
har inte gjorts i samband med intygsgivningen.

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

Efter den genomftrda granskningen &r vart generella omdéme att planen enligt var uppfattning ar
tillforlitlig. Vid granskningen har vi tagit del av f6ljande handlingar:

- Ekonomisk plan fo6r Brf Sparbossan, datum och underskrift enligt digital signatur.
- Stadgar f6r Brf Sparbossan, daterade 2023-02-06.

- Registreringsbevis fér Brf Sparbdssan, daterat 2023-02-06.

- FDS-utdrag for Stockholm Viarnskatten 3, daterat 2023-05-17.

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

- Offerter finansiering, daterade 2023-11-01 respektive 2023-11-10.
- Hyresgiistlista, daterad 2023-04-20.

- Hyresavtal lokaler, olika dateringar.

- Utkast aktietverlatelseavtal, odaterat.

- Utkast kopeavtal fastighet, odaterat.

- Utkast kopebrev fastighet, odaterat.

- Erbjudande om att forvirva fastighet, daterat 2023-11-28.

- Karta och bilder, odaterade.

- Miklarstatistik for Stockholms kommun, daterad 2023-11-08.

Ort och datum enligt digital signering

—7 7 / //fr
S e
Fredrik Wirf ! Daniel Karlsson
Byggnadsingen; 6r Civilekonom

Av Boverket behoriga att 1 hela Sverige utfirda intyg angdende ekonomiska planer. Intygsgivarna har
ansvarsforsikring.
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Stockholm Virnskatten 3 - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

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

2. Uppdragsgivare

Brf Vérnskatten 3genom Restate

‘3. Besiktningen

Besiktningen utfordes 28 juni 2023 och bestod i en okuldr §versyn av nedan be-
skrivna byggnads- och installationsdelar.

Négra métningar med instrument eller férstérande provtagningar i dvrigt utférdes
inte.

Platsbesok utfordes i 3 ldgenheter och i byggnadens gemensamma och allménna
utrymmen samt driftsutrymmen. Ingen av byggnadens hyreslokaler var tillgéinglig
och inte heller garaget.

Vid besiktningstillfillet var det soligt samt ca + 25 grader C.

Kénnedom om byggnaden har ocksé erhallits frén ritningsstudier och tillhanda-
héllen skriftlig dokumentation. Redovisade kostnader 4r baserade pé erfaren-
hetsvirden fran upphandling av likartade atgérder i jdimforbara hus.

Vid besiktningen nérvarade:

- Sarah Ridha, boende

- Martin Zetterstedt, Pargerna Forvaltning AB, fastighetséigare (del av tid)
- Inger Zetterstedt, Pargerna AB (del av tid)

- Nina Almqvist Feodoroff, Restate

- Hillar Truuberg, Raksystems Projektledarhuset AB, besiktningsman
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Objektet

Fastighetsbeteckning: Stockholm Vérnskatten 3

Adresser: Valutaviigen 48-52

Kommun: Stockholm

Agandeform: Aganderiitt

Byggnad: Byggnad med kéllare / suterrdng och 3 vaningar
med bostéider och lokaler,

Tomtareal: 1678 m?

Byggnadsar: 1946

Areor: Bostéider 981 m?

(enl fastighetsutdrag) Lokaler 90 m*
Totalt 1071 m?

Légenheter: 19 st (i all huvudsak 2 rok)

Lokaler: 3 lokalhyreskontrakt och 2 telemaster

Parkering: 1 garage, 11 utviindiga platser

Byggnadsbeskrivning:

Kiéllare / suterréing:

Driftsutrymmen, forrad, tvittstuga, garage, lokal-
er, bostad

Véningsplan: Bostéder

Vindsplan: 2 telemaster

Undergrund: Berg

Grundldggning: Grundmurar av betong till berg

Stomme: Konstruktionsbetong

Ytterviggar: Betongsockel. Sannolikt murad l4ttbetong som
underlag for tilldggsisolering och fasadtegel.

Bjilklag: Konstruktionsbetong, fyllning, dvergolv, ytskikt.

K&
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Yittertak: Betongtakpannor samt smérre delar belagda med
plat.
Trapetskorrugerad plat Sver garage och forrads-
byggnader vid entréer.
Trapetskorrugerad plat dver utvindiga sophante-
ringsbyggnader.
Fasader: Betongsockel. Fasadtegel i vAningsplanen.
Smiérre delar beklddda med trépanel.
Balkonger: Betongplatta, aluminiumricken och platskédrmar.
Fonster / fonsterdorrar: 2-glas fonster med kopplade bagar av tré invéind-
igt och aluminium utvéndigt.
2-glas fonsterddrrar av samma utforande.
I kéllarplanet finns nagra 2-glas tréfonster.
Trapphus: Naturstensgolv. Mélade viiggar och tak. Hand-
ledare av trd och smidesricke.
Entrépartier: Entrépartier av aluminium med glas. Kodlas.
Ovriga dérrar: Staldorr till killare.
Lgh-dorrar av sékerhetstyp
?Garagedtrrar” av trd
Légenheter:
Inv. véggar: Milade / tapetserade
Inv. tak: Malade tak
Golv: Klinker i hallar
Parkett i vardagsrum
Varierande golvmaterial i kdk och sovrum
Koksinredning: Diskbéink, elspis, kyl- och frys. Kolfilterflaktar i

Badrum / duschrum:

bestkta ldgenheter. Kéksinredning av blandad
dlder. Diskmaskiner forekommer. Vitvaror av
blandad alder.

Klinker pé golv, kaklade véiggar, malade tak.
Duschplats eller badkar, we-stol, tvéttstéll. TM i

N
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vissa. Vattenradiator som vérmekilla (i flertalet),
men vattenburen golvvirme 1 en bestkt ldgenhet.

Gemensamma utrymmen:

Tvittstuga: 2TM, 2 TT, 1 TS (liten). Klinker pa golv, kak-
lade och malade viggar och malat tak.

Kéllare i 6vrigt: Ytskiktsbehandlad betong pé golv, mélade viggar
och mélat tak.

Sophantering: Behallar i separat "byggnad”.

Forrad: Med troaxgallervéggar i killare.

Installationsutrymmen: Med ytskiktsbehandlade golv, vdggar och tak

Installationer:

Vérmeproduktion: Anslutet till bergvdrme. Toppvérme med olje-
panna. Solfangare samt vérmedtervinning ur
franluften i kéllaren,

Virmedistribution: Vattenradiatorer och véirmestammar i stor ut-
strdckning fran byggnadsaret. I badrum férekom-
mer utbytta radiatorer.

Radiatorventiler som i huvudsak bedéms vara ca
30 ar gamla.

Stamregleringsventiler pd véirmesystemet som i
huvudsak bytts ut.

Ventilation: Mekanisk franluft med utsugspunkter i badrum
och kok. Fldktenhet fran 2014.

Tilluft via viggventiler i anslutning till fonstren.

VA-installationer: Avlopp av gjutjérn, ma-ror och plast. Kall- och
varmvatteninstallationer av koppar.
Bottenavloppen é&r i huvudsak av gjutjérn.

Elinstallationer: Inkommande servis, serviscentralen och fastig-

hetscentral och huvudledningar dr utbytta.

Installationer inne i bestkta ligenheter var ut-
bytta, men vid lite varierande tidpunkter. Bade

N/
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Ovrigt:

Tomt / mark:

Allmént:

Miljé mm:

OVK-status:

Energideklaration:

Radon:

Asbest:

PCB:

Ovrig miljopaverkan:

. Skyddsrum:
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jordade och ojordade installationer férekommer.
1-fas i besokta ldgenheter.

Haérdgjorda asfalterade ytor till entréer och pa
parkeringsytor. I 6vrigt en del grismattor samt i
Gvrigt naturmark. :

Byggnad ursprungligen uppférd 1946. Under de
senaste ca 25 dren har yttertaket bytts ut, solfang-
are monterats, fasaden gjorts om, balkonger reno-
verats, va-stambyten utforts, badrum renoverats,
elinstallationer bytts ut, bergviirme installerats,
ldgenheter renoverats vid olika tidpunkter och i
varierande omfattning samt i 6vrigt 16pande
underhall utforts. I 6vrigt har en del ytomdis-
positioner utforts i suterréingplanet.

Ny OVK-besiktning 4r under genomforande. Se-
naste OVK-besiktnings 16ptid gick ut i juni 2021.

Energideklaration utfordes senast juni 2023. Lop-
tid till 2033.

Radonmiétningar utférdes februari 2020. Hogsta
uppmiitta virde lag pa 180 Bq, dvs under godként
grénsvérde.

Asbest finns troligen i virmer&rsisoleringar i kéll-
arplanet, men hogst sannolikt inte p4 andra plats-
er i byggnaden. Inga provtagningar utfordes i
samband med platsbeséket.

Finns hégst sannolikt inte i byggnaden.

Beddms som begrénsad.

1 byggnaden finns ett aktivt skyddsrum. Senaste
skyddsrumsbesiktning utférdes februari 2020.




5. Utlatande

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundliggning
Grundlagt med grundmurar av betong direkt till berg. Inga sittningar noterades
utvéndigt i anslutning till byggnaden eller under kéllarplattan i tillgéngliga ut-
rymmen. Inget atgérdsbehov.

Inga fuktgenomslag noterades i tillgéngliga kiillaryttervéiggar och inte heller nig-
on fukt- / kéillardoft. Pa entrésidan har vissa dréneringsarbeten / utbyten av kéllar-
ytterviiggens fuktisolering utforts vid ok#nd tidpunkt.

Hérdgjorda ytor i normalt skick. Inget tekniskt atgdrdsbehov. Mark pé entrésidan i
normalt skick. Inget atgérdsbehov utdver normalt periodiskt finplaneringsunder-
hall. I 6vrigt naturmark.

5.1b Stomme
Ingen sprickbildning noterades i bdrande konstruktioner som bjélklag, trapphus-

véggar mm. Inget dtgérdsbehov.

I icke barande innervédggar noterades inte heller ndgon sprickbildning. Inget at-
gérdsbehov.

5.1c Fasad
Betongsockel i normalt skick.

Fasader i vaningsplanen beklédda med fasadtegel med underliggande tilléggsiso-
lering. Fasaden &r renoverad for bedémningsvis 12-15 ar sedan. Gott skick. Inget

atgérdsbehov.,

Smiérre fasaddelar beklddda med tréipanel i normalt skick. Inom 7-8 ar &r det &nda
rimligt att en ommaélning utfors som ett led i normalt periodiskt fastighetsunder-
hall.

5.1d Tak/takavvattning
Yittertaket dr i huvudsak belagt med betongtakpannor. Det &r inte kéint nér ytterta-
ket senast renoverades, men ca 1995 baserat pa okuléra iakttagelser. Normal tek-
nisk livsldngd for aktuell takkonstruktion &r i storleksordningen ca 50 &r, dvs inget
statistiskt atgirdsbehov under det hir Statusbesiktningsprotokollets kalkylperiod.

Takstegar och 6vrig taksékerhet i normalt skick. Inget néira forestdende tekniskt’
atgirdsbehov. Takavvattning i normalt skick. Inget atgérdsbehov.

P4 del av yttertaket finns solpaneler installerade (alder okénd, men enligt uppgift
fran ca 2010). Det &r inte ként hur stort energitillskott som solpanelerna ger.
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Pa yttertaket finns ocksa 2 telemaster samt ett franluftsfliktaggregat (installerat
2014).

Takdelar beklddda med trapetskorrugerad plat i tillfredsstéllande skick vad avser
de utvéindiga férradsutrymmena, men trapetsplaten ver garaget har en del mekan-
iska skador.

5.1e Balkonger
Balkonger med betongplatta, aluminiumrécke och platskérmar. Balkongerna har
renoverats for beddmningsvis drygt 10 ar sedan (kanske samtidigt med senaste
fasadatgérd) och ér i tillfredsstéllande skick. Det noterades dock begrénsade firg-
sldpp under en av balkongplattorna.

Det beddms inte finnas ndgot atgdrdsbehov under den hér statusbesiktningens
kalkylperiod.

5.1f Fonster / fonsterdorrar
Bostéder:
2-glas trd- / aluminiumfénster med utviindig aluminiumbage. Det &r inte kéint nér
ytterbagen byttes ut (ca 20 ar sedan bedémningsvis). Ytterbdgarna och karmarna
bedbmdes vara i tillfredsstéllande skick, men pé innerbagarna av tré finns en del
slitage som rimligen hérror sig fran tiden fore utbytet av ytterbagen. Ytterbagen
och aluminiumbekliddnaden skyddar de inre fonsterdelarna fran vidare skador.

Bostadsrittsforeningens underhallsansvar begriinsas enligt stadgarna till yttre bage
och karm medan underhallsansvaret for de inre delarna aligger den enskilde Bos-
tadsréttshavaren.
Det #r dock rimligt att ett utbyte av tétningslister genomfors inom négot r.
Fénsterdorrar till balkonger av samma utférande. Normalt skick.

5.1g Gemensamma utrymmen
Entréer och trapphus:
Entrépartier av aluminium i normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Trapphus med ytskikt i normalt skick. Inget atgédrdsbehov.

Ovriga utviindiga dorrar:
Kéllardorr av stalplét i normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

”Garageddrrar” av trd i normalt skick. Utvéndig ytskiktsbehandling som ett led i
normalt fastighetsunderhéll rekommenderas utforas samtidigt med ommaélningen

av trédpanelsfasaddelarna, dvs om 7-8 &r.

Tradorrar till entréutbyggnaderna i normalt skick. Utviindig ytskiktsbehandling ut-

fors om 7-8 ar.
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5.1h
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Suterréingentré pa gérdssidan i normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Installationsutrymmen:
I normalt skick. Inget tekniskt atgédrdsbehov.

Killare i 6vrigt:
Normalt till lite slitet skick. Inget tekniskt &tgérdsbehov.

Tvittstuga:
Klinkergolv, kaklade och mélade viggar, mélat tak. Inget tekniskt dtgérdsbehov,

2 TM och 2 TT frén 2017 (&tminstone 2 av maskinerna och bedémningsvis dven
de 6vriga) samt 1 TS (liten) frén ungefiir samma tid. Normal teknisk livslidngd for
fastighetsmaskiner #r ca 15 4r, dvs ett statistiskt utbyte kan komma behova utforas
om ungefir eller lite knappt 10 &r. I verkligheten byts naturligtvis maskinerna ut i
samband med att funktionen upphor.

Sophantering:
Utvindiga behéllare, med god funktion.

Férrad mm:
Normalt skick. Inget atgéirdsbehov.

Ligenheter
3 ldgenheter bestktes vid platsbestket. Alla ligenheter har enligt uppgift reno-
verats, men vid lite varierande tidpunkter.

Samtliga badrum har enligt uppgift renoverats (éven detta vid lite varierande tid-
punkter) och VA-stambyten har utforts parallellt. Renoveringarna har baserat pa
besokta ligenheter genomforts fran ca slutet av 1990-tal fram till for ungeféir 10 ar
sedan. Tidpunkterna &r bedémda utifran okuléra iakttagelser. Det bedéms dérige-
nom inte finnas nigot néra forestdende tekniskt atgérdsbehov.

Huvudledningarna fram till ligenheterna &r genomgéende utbytta. 2012 enligt
artal angivet pa huvudledningsschemat. Endast 1-fas dr anslutet i ligenheterna.

Elinstallationerna inne i de besdkta ldgenheterna var ocksé utbytta, atminstone
synliga delar (inga dosor dppnades). Installationerna &r dock av varierande élder,
bade ojordade och jordade installationer forekommer i ligenheterna. Det bedéms
inte finnas ndgra installationer som #r néra att vara tekniskt uttjénta.

Det framtida underhallsansvaret for badrummens yt- och tétskikt samt utbyte och
underhall av elinstallationer inne i ligenheterna aligger enligt Bostadsréttsfore-
ningens stadgar respektive Bostadsréttshavare.

Fér efter ombildning eventuella kvarvarande hyresrittsligenheter utfors en arlig
underhallsavsittning av ca 2-3 000:- / Igh (l6pande utbyte av vitvaror etc).




Ytskikt och inredningar i ldgenheterna &r ocksa av lite varierande alder. Under-
hallsansvaret for ytskikt, inredningar, kok och vitvaror etc aligger enligt Bo-
stadsréttsforeningens stadgar respektive Bostadsrittshavare.

Alla lagenheter har utbytta Igh-dorrar.

5.1i Lokaler
Ingen av byggnadens hyreslokaler eller garaget var tillgingliga vid platsbesket.
Lokalerna &r enligt uppgift av lager- / forradskaraktiir,

5.2 VVS-installationer

5.2a Virmeproduktion
Anslutet till bergviirme samt toppvéirme med oljepanna. I 6vrigt sker viss virme-
atervinning ur kéllarplanets franluft och frdn solpaneler pa yttertaket.

Bergvérmeinstallationen ér fién ca 2012 vilket statistiskt innebér att kompressor-
enheten i virmepumpen kommer beh6va bytas ut om ca 5 4r.

Oljepannan &r gammal (anvénds mycket lite enligt uppgift). Nér funktion upphor
(¢j bedomningsbar tidpunkt) rekommenderas en liten elpanna i stillet installeras
for toppvérmebehovet. Oljetanken har senast inspekterats 2017 enligt mérkbleck.

Solfdngarenhetens &lder &r inte heller kéind, men en grov gissning baserat pa 4rtal
angivet pd ackumulatortankarna som &r anslutna till solanléggningen ér att den &r
frdn 2010. Normal teknisk livslingd pa solfangare #r 25-30 &r, dvs mer 10 rs
aterstdende teknisk livsldngd.

Inget underlag har erhéllits avseende solfingarnas effekt- och energikapacitet.
I kéllaren finns ocksé en vérmevéxlare som tillvaratar franluftsvirme.

5.2b Viirmedistribution :
Vattenburen vérme med radiatorer och véirmestammar i stor omfattning fran bygg-
nadséret. Utbytta radiatorer forekommer i badrummen och &ven den virmestam
som selektivt betjénar badrummen kan vara utbytt.
Viérmesystem har normalt visentligt mycket lingre teknisk livslingd &n andra in-
stallationer. 100 &r eller mer #r inte ovanligt. Det innebér att finns mer #n 20 ars
aterstéende teknisk livslingd for installationerna i vaningsplanen.

Befintliga radiatorventiler beddms vara i behov av utbyte inom négot ar.

Stamregleringsventilerna i kéllarplanet ér utbytta. Inget atgardsbehov under det
hér Statusbesiktningsprotokollets kalkylperiod.

Enligt de boende 4r det kallt i ldgenheterna pa vintern, M
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5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
VA-stammarna har bytts ut fast vid varierande tidpunkter och med olika utféran-
den. Det bedéms dock inte finnas ndgra VA-installationer i vningsplanen som &r
dldre #n ca 30 ar (vissa varmvattenstrdk och bottenavlopp i kéllaren ér dock édldre)
och installationerna har dérigenom en visentlig aterstdende teknisk livsldngd.

Information avseende om huruvida bottenavloppen under badrummet i suterréng-
ligenheten har bytts ut har inte erhallits och inte heller kunnat okulért sdkerstéllas
(lagenheten var inte tillgénglig for besok).

Bottenavloppen i 6vrigt (inklusive smérre vertikala delar i kéllarplanet) &r obytta.
Det beddéms rimligt att en re-lining av dessa delar utfors inom nagra ér.

Inkommande kallvattenservis 4&r gammal, men installationer inne i byggnaden be-
déms vara utbytta.

Utbyte av dldre varmvattenstrak samt inkommande kallvattenservis rekommen-
deras utféras om nagra 4r.

I 6vrigt rekommenderas ocksé spillvattenavloppen spolas / rensas inom néira
framtid och dérefter med ca 8 ars intervall.

5.2d Ventilation
Franluft:
Mekanisk frénluft med fldktenhet placerad pé taket med franluftsutsug i badrum,
kok och kladkammare. Flidktaggregatet &r fran 2014 och med lang aterstdende tek-
nisk livsléngd.

Tilluft:
Genom ventiler i eller i anslutning till fonstren.

OVK ir inte godkéind. Loptid for senast utforda utgick 2021. Enligt uppgift pagér

nya OVK-besiktningar. Det har forutsatts att nuvarande fastighetsédgare bekostar
eventuella nddvindiga atgérder for ett godkéinnande ifall sddana skulle komma

behdva utforas.

OVK-besiktningar behtver dérefter utféras med 6 rs intervall.
5.3 El-installationer

Inkommande elservis och serviscentral mm #r utbytta 2012. Parallellt har ocksa
fastighetscentraler samt huvudledningar till ligenheterna bytts ut.
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Mycket lang aterstdende teknisk livslingd.




Installationerna inne i bestkta ldgenheter var ocksé utbytta, men under varierande
tidpunkter. Det har forutsatts att detta géller &ven for icke bestkta ligenheter.

Endast 1-fas &r installerat till ligenheterna, Inne i ligenheterna férekommer bade
jordade och ojordade installationer.

I kéllarplanet okulért avsyningsbara delar var ocksa elinstallationerna utbytta, vid

lite varierande tidpunkter.
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6. Kostnader for tekniska atgirder (kostnadslige juli 2023)
(angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader och mervérde-
skatt)

6.1 Byggnad

6.1c Fasad
Ommélning trépanelsfasaddelar, ca 2030 bedomt 30 kkr
6.1g Gemensamma utrymmen
Utbyte 2 TM /2 TT, beddmt 2032 ca 150 kkr
Ommélning utvéndiga trédorrar, ca 2030 ca 15 kkr

6.2 VVS-installationer

6.2a Virmeproduktion
Utbyte bergvirmepump, ca 2027 ca 150 kkr
Installation av elpanna, bedémt 2027 ca 30 kkr
Deponi / rivning oljepanna och oljetank, bedémt 2027 beddmt 70 kkr

6.2b Viirmedistribution

Utbyte radiatorventiler, ca 2025 ca 60 Ickr
6.2¢ Avlopp / vatten

Spolning / rensning avlopp, ca 2025 ca 40 kkr

Re-lining bottenavlopp, ca 2025 ca 300 kkr

(bedomd tidpunkt)

Utbyte ildre vatteninstallationer i suterréing, ca 2025 ca 200 kkr

6.2d Ventilation

OVK-besiktning
(ink ev atgiirder for godkiind OVK; bekostas av nuvarande fastighetsidgare)

Nista OVK-besiktning, 2027 ca 30 kkr

(utfors dérefter med 6 &rs intervall)
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnad ursprungligen uppford 1946.

Under de senaste 25 aren har fasaden, balkongerna och yttertaket renoverats, fonstrens
ytterbdgar bytts ut, VA-stambyten och badrumsrenoveringar utférts vid lite varierande
tidpunkter, utbyten av elinstallationer utférts, solpaneler monterats och bergviirme in-
stallerats och bl a ny franluftsflikt installerats. Exakta artal for respektive atgérd dr inte

mbjliga att faststéilla. Nagon verifierande dokumentation har inte erhallits. Artalen ba-
seras ddrfér i huvudsak pd gjorda okulira jakttagelser.

I 6vrigt har ocksé omdispositioner av ytor utforts och 1 ny lédgenhet skapats i suterring-
planet.

Dérut6ver har sedvanligt 16pande underhall utforts.

Néira forestdende tekniskt underhallsbehov 4r forhallandevis begrénsat och att betrakta
som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhall.

Byggnaden far anses vara i normalt skick for byggnadséret.

Beridknat underhallsbehov:

Ar1-3; ca 630 000:-
Ar4-11: ca 475 000:-
Totalt (avrundat): ca 1100 000:-

Om drygt 5 &r kan vissa badrum (som bedéms ha &tgardats i slutet av 1990-tal, oként
antal) komma att behéva renoveras. Kostnad och underhallsansvar for detta ligger stad-
gemiissigt pa respektive Bostadsrittshavare,

I nuléget finns ingen godkind OVK., OVK-besiktning har enligt uppgift fran fastighets-
dgaren bestéllts och kommer utféras inom den niirmaste tiden. Eventuella atgérder och
kostnader som kan komma krévas for att erhilla ett godkint besiktningsutfall forutsitts
hanteras av nuvarande fastighetsigare.

Byggnaden &r idag drygt 75 ar gammal. Ca 10 4r efter det att den hir Statusbesiktning-
ens kalkylperiod 16pt ut, dvs grovt gissat ungefiir 2045, &r det statistiskt sannolikt att
hela virmesystemet kommer behéva bytas ut.

Enskilda boende framfbrde synpunkter pa ojédmn och ofta bristfillig véirme. Det &r svart
att svara pa varfor, men kan i bésta fall vara en injusteringsfraga.
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