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A. Allméanna forutsattningar

Bostadsréttsforeningen Smalandska Bjdrnen med org. nr: 769617-0328 som har sitt sitei
Stockholm kommun och som registrerats hos PRV den 16 juli & 2007 har till andamal att
framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostéder och
lokaler & medlemmarnatill nyttjande utan begransning i tiden.

Bostadsréttsféreningen har med fastighetsdgarens ombud férhandlat om férvérv av fastigheten
Smaland 10. | enlighet med vad som stadgasi 3 kap 1 § bostadsréttsagen har styrelsen
uppréttat féljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet, som underlag for
foreningsstammans beslut om forvarv. Uppgifternai planen grundar sig ifragaom
kostnaderna for forvarvet av fastigheten pa avtalad kopeskilling. Den i planen uppstéllda
anskaffningskostnaden utgér den slutliga kostnaden for fastighetsforvarvet.

Berakningen av foreningens arliga kapital kostnader och driftkostnader grundar sig pavid
tiden for planens uppréttande kanda forhallanden. Foreningen kommer att upphandlalan
genom offertforfarande. Foreningens laneborda jamte exakta bindningstider kommer att Séttas
I andutning till foreningenstilltrade. Dei planen berdknade réntesatserna &r avsiktligt hogre
an de aktuella marknadsmassiga rantesatserna. | det fall uppsiutningsgraden intill
tilltradesdagen skulle sjunka, tilldter detta en storre 1aneborda utan att medlemmarnas
arsavgifter paverkas.

Bostadsréttsforeningen raknar med att tilltréda fastigheten senast kvartal 2 ar 2010 och per
detta datum &ven upplta ldgenheterna som bostadsrétter till sina medlemmar med omgaende
tilltréde. Alla bostadslgenheter utom 7 st (Igh nr. 80, Igh nr. 350, Igh nr. 361, Igh nr. 140, Igh
nr. 210, Igh nr. 320 samt Igh nr. 321) & for nérvarande uthyrda. Dessa vakanta | agenheter
kommer att upplétas med bostadsrétt till av séljaren anvisade fysiska personer per foreningens
tilltrade. Samtliga forrad och kontor &r uthyrda.

Pa vinden finns en ravindsyta ca 25 kvm som per tilltradesdagen kommer att uppléatas med
bostadsrétt till siljaren eller till av denne hanvisad person. Ravindsytan skall byggas om till
bostad och sammankopplas till underliggande lagenhet (Igh 320). Den som forvarvar
bostadsratten till ravinden skall, i samband med att bygglov beviljas, erlaggaen

uppl atel seavgift till foreningen motsvarande 5 000 kr per kvm. Bostadsréttshavaren skall efter
slutbesiktning erlagga stadgeenlig arsavgift. Bostadsréttshavaren skall ensam svara for
samtliga kostnader forknippade med vindsinredningen.

Det dligger dven bostadsréttshavaren att innan byggnationen kan paborjas, ombesirja och
bekosta flytt av de |agenhetsforrad som idag & forlagda pa vindsytan. Det dligger
bostadsréttshavaren att tillse att det finns minst 1 forrad per |agenhet och att samtliga forréd
uppfyller normkraven.

L agenhet 340 ar foremal for tvist. Hyresgasten & uppsagd. Foreningen kommer inte att
upplata ldgenheten med bostadsrétt forran dess att tvisten ar avgjord. | det fall agenheten
tomstélls éger séljaren rétt att anvisa person som skall forvérva bostadsrétten.

Foreningen tar i denna plan upp ett kortsiktigt |an for att finansierainsatsen (753 680 kr) for
denna lagenhet.

Foreningen innefattar fastigheten kv. Smaland 10.
Byggnaden inrymmer 40 st bostadsl dgenheter, 3 st kontorslokaler och i 6vrigt forrads- och
driftsutrymmen.

Betréffande byggnadernas skick hanvisastill bilagt besiktningsprotokoll.



B. Beskrivning av fastigheten och byggnader na

Fastighetsbeteckning:
Adress:
Tomtens aredl:

Bostadsarea:
Lokalarea:

Kv. Smdland 10
Bjorngardsgatan 11 och Maria Préastgardsgatan 8
118 52 Stockholm

545 kvm
1611 kvm (40 Igh)

108 kvm (3 enheter)
1719 kvm

Ytorna & hamtade fran fastighetsagarens hyredlista. Uppmétning har inte skett.

Byggnad

Byggnadstyp

Fastigheten & bebyggd med ett hérnhus som ar uppfort omkring
1929. Byggnaden har entréer mot Bjdrngardsgatan 11 och Maria
Préstgardsgatan 8. Byggnaden pa Bjorngardsgatan inrymmer 6
vaningsplan jamte kallare och vind och byggnaden pa Maria
Préstgardsgata inrymmer 4 vaningsplan jamte vind.

Hissfinnsi trapphuset pa Bjorngardsgatan 11 men saknas i
trapphuset Maria Prastgardsgatan 8.

Samtliga bostadsl agenheter har tillgang till 1agenhetsforrad pa
vinden. Lagenheterna hdgst upp pa Bjorngardsgatan har
kungsaltaner.

Gemensamma anordningar

Uppvarmning:  Vattenburen fjarrvarme viaen undercentral. Varmevaxlare fran 1990,
cirkulationspumpar, styr- och regler samt expansionskérl fran sammactid.

Ventilation: Franluft: Sjalvdrag. Tilluft i form av sk Stockholmsventilation i vissa

badrum.

OVK é&r godkénd. Nasta besiktning skall &ga rum senast 2017-06-26.

El: Elcentralen ar bel agen pa bottenvaningen. Fastighetsel i huvudsak utbytt
1979. Servis och serviscentral fran sammartid. Elinstallationer i |agenheter
& av blandad ader.

Sophantering:  Soprum med karl for hushallssopor.

Installationer:  Fastigheten & angluten till det allméanna ledningsnétet for
El samt VA.



Gemensamma utrymmen

Tvéttavdelning:  Pavaning 1 finns en tvéttstuga innefattandes totalt 2 tvattmaskiner, 1 st
torktumlare, 1 st torkskap, 1 st mangel samt 1 tvattbank. Klinker pa golv,
kakel pavagg och malade tak.

Vindsutrymme: Vinden inrymmer lagenhetsforrad. Vissaforrad kan kommaatt flyttas och
eller omdisponerasi samband med inredning av ravindsyta.

Gemensamma anordningar pa tomtmark

Gard: Fastigheten inrymmer en innergard med cykel parkering.
Servitut och gemensamhetsanlaggningar

Fastigheten bel astas av:

- Fjarrvarme starkstrém, Last, Ledningsrétt, 0180-A72/1978.2

Planbestammel ser

Stadsplan: Kv. Smdland, 1939-01-27, 0180-1961B, Arkivplats A4
Tomt
Aganderdtt om 545 kvm.

Byggnadsdisposition

Kélare: Driftutrymmen

Bottenvaning: Bostéder, lokaler, elcentral.

Vén 1-5; Bostader, tvéttstuga.

Vind: Lagenhetsforrad, driftutrymmen.

Teknisk beskrivning

Grundlaggning: Grundmurar till berg.

Stomme: Tegd, jarnbalkar, trabalkar.

Y ttervaggar: Tegel som bdrande stomme.

Trapphus entré: Naturstensgolv, malad puts pa vaggar och malade tak.

Handledare av tré och smidesracken.

Yttertak: Falsad malad plat. Kungsaltaner beklddda med 6verbetong med
underliggande tétskikt.



Fasadbehandling: Gatusidor: naturstenssockel, puts/netursten i bottenvaning, puts
i Gvriga vaningsplan.
Gardssida: puts.

Fonster: 2- glas tréfonster med moteshage.

Balkonger: Balkongplattor av betong. Récken av smide och auminium,
plétskarmar.

Uppvarmning: Vattenburen fjarrvérme, en varmeundercentral. Varmevaxlare

fran 1990. Cirkulationspumpar, styr- och regler samt
expansionskarl fran sammatid.

Ventilation: Franluft: Sjavdrag. Tilluft i form av sk Stockholmsventilation i
vissa badrum.

Bostader nas biutrymmen

L agenhetsforrad for hyresgaster ar bel dgna pa vinden.

Kortfattad rumsbeskrivning

Allmant: Vardagsrummen & forsedda med tré eller parkettgolv. Parkett-
eller linoliumgolv i évrigarum. Vaggarna & mélade eller
tapetserade.

K oksinredningar: Diskbéank, elspisar, kolfilterflakt, kyl- och frys, skapsinredningar av

blandad alder. Vitvaror av blandad &lder.

Badrum: | huvudsak plastmatta pa golv, kakel eller malad vav pa végg,
malade tak, fristdende badkar eller dusch, we-stol, tvattstall.
Vattenradiator. Sanitetsporslin och santitetsartiklar av blandad
ader. Radiator som varmekalla.

Forsakringar

Fastigheten kommer att fullvardeforsakras intill féreningenstilltrade.

Nodvandigt under hallsbehov

Underhallsbehovet under nérmsta tiodrsperiod &r specificerat i bilagd teknisk utredning
uppréttad av Projektledarhuset AB. Besiktningen som utfordes den 3e december 2007 &r
utford for att uppfyllade krav som fdljer av bostadsréttslagen, med syfte att bedoma det
underhallsbehov som dligger foreningen att utfora och bekosta.

Kostnader for renovering av brister upptagnai besiktningsprotokollet uppgar till 7 515 000 kr.
En avséttning till reparationsfonden pa 7 000 000 kr gors direkt vid anskaffningen av
fastigheten.

Harutéver kommer foreningen arligen att avsatta mede till fonden for yttre underhall enligt
stadgarna.



Sarskilda forhallanden

Styrelsen har uppréttat denna ekonomiska plan enligt bostadsréttslagen i syfte att redovisa
forutséttningarna for Bostadsréttsféreningen Smal andska Bjornens forvarv av fastigheten kv.
Smaland 10, Stockholm. Medlemmarna har att vid foreningsstammata stallning till villkoren
for foreningens forvarv och foreningens upplétel se av bostadsrétter genom att rostajaeller nej
till kdp av fastigheten med denna ekonomiska plan som grund.

Detill vilka bostadsrétt berdknas upplatas ar boende i respektive lagenhet och kan forvantas
val kannatill lagenhetens skick. Ytorna har erhdllits fran hyresvarden och det &r inte sakert
om dessa dverensstammer med idag gallande norm. Styrelsen har dock utgétt ifran att
samtliga bost&der & uppmétta enligt samma norm.

Styrelsen upplyser att foreningen ar skyldig att vidtaga en bokféringsmassig avskrivning om
minst 0,5 % av byggnadsvardet. Detta paverkar det bokforingsméssiga resultatet negativt
dock paverkar det inte foreningens likviditet.

Dei denna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angaende fastigheten och byggnadens
utférande, berdknade kostnader och intékter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten for planens
upprattande kanda forutséttningar och forhdlanden. | dvrigt hénvisas till féreningens stadgar.

Stockholm den 8 februari 2010.

Bostadsr attsforeningen Smalandska Bjornen

GOran Wikstrom Per Kling

Eva Englund



C. Beraknade kostnader for foreningens fastighet

Anskaffningskostnader for fastigheten

Kopeskilling for fastigheten

Lagfart 1,5%
Pantbrev 2%
Ombildningskostnad
Reservavséttning till reparationsfond

Total a anskaffningskostnader:

*Pantbrev finns upp till: 11 750 000 kr

**Jtgor den slutliga totala anskaffningskostnaden for foreningens fastighet.

Taxeringsvérden och fastighetsskatt / kommunal avgift & 2010
Taxeringsvérde

47 000 000 kr

705 000 kr
50 000 kr *

468 750 kr

7 000 000 kr

55 223 750 kr

55 223 750 kr**

Bostader 26 200 000 kr 50 880 kr kommunal avgift
Lokaler 1763 000 kr 1,0% 17 630 kr fastighetsskatt
Totalt 27 963 000 kr 68 510 kr
D. Finansieringsplan
Nya [an*
Grundlan (100% uppslutning) xxbanken 7 118 240 kr
Tillkommer finansiering uteblivna insatser xxbanken 7131 937 kr
14 250 178 kr
Lén Belopp Sikerhet Forfallodag Ranteomsittn Ranta
xxbanken 4 750 059 kr Pantbrev Rorligt Rorligt  2,85%
xxbanken 4750 059 kr Pantbrev 3a 3& 350%
xxbanken 4 750 059 kr Pantbrev 6ar 6a  450%
14 250 178 kr
Summalan 14 250 178 kr
Privata insatser fér Igh (100% uppdlutning)** 48 105 510 kr
Avgar kvarblivande hyresratter - 7131937 kr
40 973 572 kr
Summa insatser 40973 572 kr
Totala skulder och eget kapital 55 223 750 kr

*Tillkommer tillfalligt 1&n avseende insatsen (753 680 kr) for Igh 340 som &r féremal for tvist.
** |nsatsernas fordelning mellan bostadsratterna framgér av avsnitt F. Redovisning av |agenheterna.




E. Berakning av foreningens arliga kostnader och intakter

Kapitalkostnader

Réntor 515 381 kr
Amortering - kr
Avgar i rantebidrag - kr
Finans eringsnetto 515 381 kr
Driftkostnader inkl momsi férekommande fall
Ekonomisk forvaltning 70 000 kr
Teknisk forvaltning, fastighetsskotsel, service avtal 85 000 kr
Elférbrukning 30 000 kr
Vattenforbrukning 40 000 kr
Uppvarmning 230000 kr
Kabel tv 8 000 kr
Sophdmtning 20 000 kr
Stadning 45 000 kr
Forsakring 35 000 kr
563 000 kr
Avsittning for under hall
Avséttningar i enlighet med féreningens stadgar
Fond for yttre underh@l (minst 0,3% av taxeringsvardet) 84 000 kr
Ovriga avsittningar
Avséttning till utjdmningsfond 0 kr
Ovriga kostnader
Fastighetsskatt 68 510 kr
Tomtréttsavgald - kr
Statlig inkomstskatt - kr
Avskrivningar, g planenliga - kr
152 510 kr
Summa kostnader 1230 891 kr
Arsavgifter
1367 kvm brf Igh med &rsavg/kvm pa 561 kr 767 118 kr *
Ovrigaintakter
Intakter frén brf’s hyresratter 273 160 kr
Hyresintékter kommersiellalokaler 190 613 kr
463 773 kr
* Utover dessa avgifter betalar |agenheterna hushallsel samt ev. tv-avgifter.
Summa intékter 1230 891 kr




Redovisning av 1ag

enheter och lokaler

Nr  |Van [Namn Kvm | Ande (alla) Andel (Ek.plan) Total Insats Tot Ingkvm Avgift/man Avgift/ar
10 |1 Reinholdsson Silvia 39 2,4209% 2,8530% 1113 906 kr 28 562 kr 1824 kr 21 886 kr
20 |1 Claesdotter Solveig 26 1,6139% 0,0000% 738 434 kr 28 401 kr O kr 0kr
30 |1 Claesdotter Solveig 68 4,2210% 0,0000% 1971 163 kr 28988 kr O kr O kr
40 |1 Claesdotter Solveig 27 1,6760% 0,0000% 782 668 kr 28988 kr O kr 0kr
50 |1 Lundahl Lillemor 50 3,1037% 3,6576% 1449 384 kr 28988 kr 2 338 kr 28 058 kr
60 |1 Christoffer Wulfing 38 2,3588% 2,7798% 1084 960 kr 28 552 kr 1777 kr 21 324 kr
330 |1 Lindholm Jenny 32 1,9863% 2,3409% 927 606 kr 28988 kr 1496 kr 17 957 kr
340 |1 Ahrling Bergstrom Lind. 26 1,6139% 1,9020% 753 680 kr 28988 kr 1216 kr 14 590 kr
70 |2 Héellstrém Tom 28 1,7381% 0,0000% 824 197 kr 29 436 kr O kr 0kr
80 |2 VAKANT 38 2,3588% 2,7798% 1118553 kr 29 436 kr 1777 kr 21 324 kr
100 |2 St&hle Pernilla 94 5,8349% 6,8764% 2 766 946 kr 29 436 kr 4 396 kr 52 750 kr
110 |2 Lindskog Tellervooch Lf 27 1,6760% 1,9751% 794 761 kr 29 436 kr 1263 kr 15152 kr
120 |2 Sundgren Monica 50 3,1037% 3,6576% 1471780 kr 29 436 kr 2338 kr 28 058 kr
130 |2 Borneback A 42 2,6071% 0,0000% 1219 557 kr 29 037 kr O kr Okr
350 |2 VAKANT 38 2,3588% 2,7798% 1079 177 kr 28 399 kr 1777 kr 21 324 kr
361 |2 VAKANT 36 2,2346% 2,6335% 1022 378 kr 28 399 kr 1684 kr 20 202 kr
140 |3 VAKANT 26 1,6139% 1,9020% 776 971 kr 29 884 kr 1216 kr 14 590 kr
150 |3 Magnusson Y lva 38 2,3588% 2,7798% 1135573 kr 29 884 kr 1777 kr 21 324 kr
160 |3 Kurki Kari Jukka 26 1,6139% 0,0000% 776 971 kr 29 884 kr O kr 0kr
170 |3 Fogelqvist Jakob 68 4,2210% 4,9744% 2032078 kr 29 884 kr 3180 kr 38160 kr
180 |3 Sonnehag Soren Christe| 27 1,6760% 1,9751% 806 855 kr 29 884 kr 1263 kr 15152 kr
190 |3 Aldenklint Gusten 50 3,1037% 3,6576% 1494 175 kr 29 884 kr 2338 kr 28 058 kr
200 |3 Gunnarsson Peter 42 2,6071% 3,0724% 1238 369 kr 29 485 kr 1964 kr 23569 kr
370 |3 Lindblom Strandberg H4 36 2,2346% 2,6335% 1038 503 kr 28 847 kr 1684 kr 20 202 kr
380 |3 Andersson Ingvor 36 2,2346% 2,6335% 1038 503 kr 28 847 kr 1684 kr 20 202 kr
210 |4 VAKANT 28 1,7381% 2,0483% 849 280 kr 30331 kr 1309 kr 15713 kr
220 |4 Hansson Lena 38 2,3588% 2,7798% 1152 594 kr 30331 kr 1777 kr 21 324 kr
230 |4 Waulfing Niclas 26 1,6139% 1,9020% 788 617 kr 30331 kr 1216 kr 14 590 kr
240 |4 Wulfing Monica 68 4,2210% 4,9744% 2062 536 kr 30331 kr 3180 kr 38160 kr
250 |4 Savonen Paul 27 1,6760% 0,0000% 818 948 kr 30331 kr O kr Okr
260 |4 Wulfing Tim 50 3,1037% 3,6576% 1516 571 kr 30331 kr 2338 kr 28 058 kr
271 |4 Larsson Maria 42 2,6071% 3,0724% 1273919 kr 30331 kr 1964 kr 23569 kr
390 |4 Englund Ewa 38 2,3588% 2,7798% 1115009 kr 29 342 kr 1777 kr 21 324 kr
400 |4 Dahlberg Ulf 36 2,2346% 2,6335% 1054 627 kr 29 295 kr 1684 kr 20 202 kr
280 |5 Stockman Joel Alexandd 23 1,4277% 1,6825% 707 925 kr 30779 kr 1076 kr 12 907 kr
290 |5 Wikstrém Goran 31 1,9243% 2,2677% 1003 835 kr 32382 kr 1450 kr 17 396 kr
300 |5 Lindman Johan 21 1,3035% 1,5362% 680 017 kr 32382 kr 982 kr 11 785 kr
310 |5 Kling Per 58 3,6002% 4,2429% 1878 143 kr 32382 kr 2712 kr 32548 kr
320 |5 Aldenklint Gusten 28 1,7381% 2,0483% 861 821 kr 30 779 kr 1309 kr 15713 kr
401 |5 VAKANT 89 5,5245% 6,5106% 2884 520 kr 32410 kr 4162 kr 49 944 kr
Total Sum 1611 100,00% 100,00% 48 105 510 kr 29 861 kr 63 927 kr 767 118 kr
Bostadshyresgaster
Nr Van |Namn Kvm Hyra/kvm Tot arshyra
20 1|Claesdotter Solveig 26 1170 kr 30420 kr
30 1|Claesdotter Solveig 68 1002 kr 68 112 kr
40 1|Claesdotter Solveig 27 1132kr 30576 kr
70 2|Hellstrom Tom 28 1268 kr 35510 kr
130 2|Borneback A 42 1072kr 45 026 kr
160 3|Kurki Kari Jukka 26 1267 kr 32940 kr
250 4|Savonen Paul 27 1132kr 30576 kr
Total Sum 244 1120 kr 273 160 kr
Lokal hyresgéster
Nr Van Namn L okal Kvm Hyra/kvm Tot arshyra* L optid
3010 |Bv Abboud Touma Kemty Kemtv 29 1745 kr 50 610 kr 2011-09-30
3020 Bv Vesterberg Asa Harfrig Salong 34 1636 kr 55 635 kr 2012-09-30
3030 |Bv Bergerwall design AB |Lokal 45 1875kr 84 368 kr 2010-09-30
Total Sum 108 1765 kr 190 613 kr

Arsavgifterna & fordeladei relation till [agenheternas andelstal i enli

ghet med foreninges stadgar.

Andelstalen ar beréknade i relation till lagenheternas yta.

* Arshyrornainkluderar till&gg som exempelvis fastighetsskatt, index och varme.




G. Ekonomisk prognosér 1-11

Ar 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Eéreningens arliga kostnader

Kapitalkostnader

Lanebelopp 14 250 178 kr

Rantor 515381 kr 515 381 kr 515381 kr 515381 kr 515381 kr 515381 kr 515381 kr 515 381 kr 515 381 kr 515381 kr 515381 kr
Amorteringar 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr
Avgar rantebidrag 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr
Driftkostnader 563 000 kr 574 260 kr 585745 kr 597 460 kr 609 409 kr 621 597 kr 634 029 kr 646 710 kr 659 644 kr 672 837 kr 686 294 kr
Underhallskostnader

Avséttning underhall 84 000 kr 85 680 kr 87 394 kr 89 141 kr 90 924 kr 92 743 kr 94 598 kr 96 490 kr 98 419 kr 100 388 kr 102 396 kr
Ovriga kostnader

Fastighetsskatt 68 510 kr 69 880 kr 71278 kr 72 703 kr 74 157 kr 75 641 kr 77 153 kr 78 696 kr 80 270 kr 81 876 kr 83 513 kr
Statlig inkomstskatt 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr
Tomtrattsavgald 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr
Summa arliga kostnader 1230891 kr 1245202 kr 1259798 kr 1274686kr 1289872kr 1305362kr 1321162kr 1337278kr 1353715kr 1370482kr 1387584 kr
Foreningens arliga intakter

Hyror hyreslagenheter 273160 kr 273 160 kr 273160 kr 281355kr 281355kr 281355kr 289 795 kr 289 795 kr 289 795 kr 298 489 kr 298 489 kr
Hyror lokaler 190 613 kr 190 613 kr 190613 kr 196 331 kr 196 331 kr 196 331 kr 202 221 kr 202 221 kr 202 221 kr 208 288 kr 208 288 kr
Arsavgifter medlemmar 767 118 kr 781 429 kr 796 025 kr 797000 kr 812 186 kr 827 676 kr 829 145 kr 845 261 kr 861 699 kr 863 705 kr 880 807 kr
Summa arliga intakter 1230891 kr 1245202kr 1259798kr 1274686kr 1289872kr 1305362kr 1321162kr 1337278kr 1353715kr 1370482kr 1387584 kr
Réanteantagande, genomsnittsranta enl. ekonomisk plan 3,62%

Inflationsantagande

Hyresférhandlingar bostadslgh och kommersiella lokaler

| prognosen har inte ranteintékter upptagits. Ranteintakter kommer givetvis att férekomma under den néarmsta tiden men avtar i takt med att renoveringsfonden férbrukas.
| kalkylen har ingen nyupplaning skett. Skulle i framtiden upplaning behova ske, kostar varje 1 Mkr i dagens rantelage ca 26 kr/kvm/ar i 6kad arsavgifter

2,00% Galler driftkostnader, underhall samt fastskatt.

3,00%

Samma relation galler om féreningen loser 1an till motsvarande belopp.

Hyresintakter for kommersiella lokaler, garage samt parkeringsplatser har ej indexuppraknats. Dessa hyror samt bostadshyrorna uppraknas dock med 3 % vart tredje ar.

Observera att ovanstaende ar en prognos som galler under angivna forhallanden.




H. Kandighetsanalys

Ar 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Arsavgift enligt ekonomisk prognos (bilaga 1)

med dagens inflationsniva och dagens

genomsnittsranteniva 767 118 kr 781 429 kr 796 025 kr 797 000 kr 812 186 kr 827 676 kr 829 145 kr 845 261 kr 861 699 kr 863 705 kr 880 807 kr
Arsavgifter om:

Dagens inflationsniva och

1. Dagens genomsnittsranteniva + 1 % 909 620 kr 923 930 kr 938 527 kr 939 502 kr 954 688 kr 970 178 kr 971 647 kr 987 763 kr 1 004 200 kr 1 006 207 kr 1 023 309 kr
2. Dagens genomsnittsranteniva - 1% 624 617 kr 638 927 kr 653 523 kr 654 498 kr 669 684 kr 685 174 kr 686 643 kr 702 759 kr 719 197 kr 721 203 kr 738 305 kr
Dagens ranteniva och

1. Dagens inflationsniva + 1% 767 118 kr 787 059 kr 807 567 kr 814 745 kr 836 438 kr 858 750 kr 867 367 kr 890 970 kr 915 246 kr 925 455 kr 951 138 kr
2. Dagens inflationsniva - 1% 767 118 kr 775 799 kr 784 596 kr 779 600 kr 788 637 kr 797 797 kr 792 752 kr 802 163 kr 811 703 kr 806 613 kr 816 415 kr
Dagens genomsnittsranteniva 3,62%

Dagens inflationsniva 2,00%




Kv. Smaland 10, Stockholm

Sammanstallning av statusbesiktning som utgor bilaga till
ekonomisk plan.

Stockholm 21 januari 2008

ProjektledarHuset AB

Hillar Truuberg
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Smaland 10, Stockholm - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av fastighetens kondition, beddéma byggnads-
och installationsdel ars terstaende livs angd samt uppskatta kostnader for
atgardande av dessa och periodisera kostnadernai tiden. Besiktningen &r inte av
sadan omfattning att talan enligt jordabalken kan aberopas.

2. Uppdragsgivare

Onhlin & Fellinger

3. Besiktningen

Besiktningen utfordes 3 december 2007 och bestod i en okulér versyn av
nedan beskrivna byggnads- och installationsdelar. | nedanstaende utlatande har i
huvudsak endast sadana dtgarder beskrivits vars underhdllsansvar faller pa
bostadsrattsforeningen.

Nagra matningar med instrument eller forstérande provtagningar i dvrigt har €
utforts.

Platsbesok utfordesi 6 lagenheter, som far anses representativa, i en av fastighe-
tens hyreslokaler samt i fastighetens gemensamma utrymmen och driftsutrymmen.
Vid besiktningstillfallet var det regnigt samt ca 3 grader C.

Kannedom om fastigheten har ocksa erhallits genom samtal med boende och
genom ritningsstudier. Redovisade kostnader & baserade pa uppmétning fran
ritningar samt erfarenhetsvarden fran upphandling av likartade tgarder i
jamforbara hus.

Vid besiktningen nérvarade:

- Goran Wikstrom, boende

- Per Kling, boende

- Jakob Fogelkvist, boende

- Klaus Scherrer, agarrepresentant

- Ellinor Johansson, Galéren

- Carl-Erik Tahlin, Galéaren

- Daniel Albrektson, Ohlin & Fellinger
- Carl Johansson, Ohlin & Fellinger

- Mattias Akerblom, Ohlin & Fellinger
- Hillar Truuberg, ProjektledarHuset, besiktningsman
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4. Objektet

Fastighetsbeteckning:

Adresser:

Kommun:

Nuvarande agare:

Agandeform:
Ared:
Vatten / avlopp:

Byggnad:

Byggnadsar:

Areor:

(enl Sthim’s Fast.kalender)

Standard:

Kélare:

Souterréangvaning:

Bottenvaning:
Ovr véningsplan:
Vindsplan:
Undergrund:
Grundlaggning:
Stomme:

Y ttervaggar:
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Smaland 10

Maria Prastgardsgata 8, Bjorngardsgatan 11
Stockholm

AsaBjornsdotter Scherrer m fl

Aganderatt

544 m?

Andglutet till kommunens nét

Flerfamiljshus med kéllare, bottenvaning och 4 -
6 vaningar samt vind med dvervagande bostader,

typkod 320. Huset ar byggt pa en kraftigt sluttan-
de tomt.

1929
Bostader 1550 m?
Lokaler 133 m?
Totalt 1683 m?
Modern

Driftsutrymmen

Bostadsentré, lokaler, driftsutrymmen
Bostadsentré, tvéttstuga, |agenheter
Lagenheter

Lgh-forrad, driftsutrymmen, lagenhet
Berg

Grundmurar till berg

Tegel, jarnbakar, trébalkar

Tegel som barande stomme



Bjaklag:

Yttertak:

Balkonger:

Fasad:

Fonster:

Trapphus:

Entréportar:

Ovrigadorrar:

Inv. vaggar:
Inv. tak:

Golv:

K oksinredning:

Badrum / duschrum:

Tvéttstuga:
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K onstruktionsbetong pajarn- eller trabalkar

Falsad malad plét. Kungsaltaner bekladda med
Overbetong med underliggande tatskikt.

Bakongplattor av balkong. Smidesracken. Al-
récke och platskarm pa nagon.

Gatusidor: Naturstenssockel, puts/ natursten i
bottenvaning, putsi 6vriga vaningsplan.
Gardssida: Puts.

2-glas trafonster med motesbage.

Naturstensgolv, malade putsade vaggar och
malade tak. Handledare av tra. Smidesracke.

Lackat tréa med glasindag. Kodlas.

Kaéllar- och vindsdorrar av stal. Lgh-dorrar i tré. |
huvudsak spegeldorrar av ddre typ.

Tréa/ parkett i vardagsrum
Parkett i de flesta Gvrigarum. Linoleum i négra.
Linoleum i kok.

Diskbank, elspis, kolfilterflakt i nagra, kyl- och
frys, skdpsinredning av blandad &l der, vitvaror av
blandad &l der.

| huvudsak plastmatta pa golv, kakel eller malad
vav pavagg, fristdende badkar eller dusch, we-
stol, tvattstall. Sanitetsporslin och sanitetsarma-
turer av blandad dlder. Radiator som varmekalla.

2st TM, ca 1998 resp 2005

1stTT, ca2000

1st TS, ca2005

1 st mangel, ca 1992

1 tvéattbank

Klinker pagolv, kakel pavéagg, malat tak
Négot bristfalig franluft.



V @rmeproduktion:

V @rmedi stribution:

Ventilation:

Elinstallationer:

Hiss:

Sophantering:

Tomt / mark:

Allmant;

OVK-gtatus:

Energideklaration:
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Andlutet till fjarrvarme. VVX fran 1990, styr- och
reglerutrustning, expansionskarl samt cirkula-
tionspumpar mm frén sammatid.

Vattenradiatorer i all huvudsak fran byggnadsaret.
Radiatorventiler i huvudsak fran ca 1980-tal.
Stamregleringsventiler av genomgaende dldre typ.

Franluft: Sjdvdrag. Tilluft i form av sk
Stockholmsventilation i vissa badrum. Generdllt
bristande funktion i besdkta kdk och badrum.

Fastighetsel i huvudsak utbytt ca 1979. Servis och
serviscentral frén sammatid. Elinstallationer i
lagenheter av blandad alder.

1 st linhiss for 3 personer, 240 kg med korg fran
byggnadsaret. Hissmaskin fran 1993, linor, styr
och regler mm utbytta samtidigt.

Soprum med kérl for hushdllssopor. Mdlad
betong pa golv, maade vaggar, undertak. Spol-
bart utrymme.

Gard belagd med asfaltbetong, gérden &r €
underbyggd. Smidesrécke.

Byggnad uppford 1929 i for byggnadsaret normalt
skick.

Enligt uppgift blev nyligen utférd OVK-
besiktning g godkand.

Fran och med arsskiftet 2008 / 2009 finns lagkrav
pa genomford energideklaration av fastigheter.
Omfattning och detaljkrav som stélls pa
energideklarationer finns redovisadei ”Lagen om
energideklarationer for Byggnader” och i
foreskrifter till lagen publicerade av Boverket.



5. Utlatande

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundléaggning
Fuktintrangning noterades i kallarplanet i soprummet. Fuktintrangningen foljer
berg i dagen och intréffar foretradesvis i samband med snésméltning. Atgérdas
Snarast.

Sprickbildning i asfaltbelaggning pa gérden. Omgjutning av toppbel aggning
rekommenderas inom nagra &r. Samtidigt malas smidesracken.

Skarmtak 6ver cyklar i behov av atgard inom nagra ar.

5.1b Stomme
Normal och begrénsad sprickbildning i bjaklag, trapphusvéggar,
ventilationsskorstenar mm. Inget atgardsbehov.

5.1c Fasad
Gatufasader: Putsad fasad i normalt skick. Det beddms att fasaden senast &
omputsad for drygt 20 & sedan. Bedomd tidshorisont till partiell nedknackning,
omputsning och avfargning 5-6 ar.

Gardsfasader: Putsad fasad med frekvent sprickbildning, varav négra pétagliga.
Partiell nedknackning, omputsning och avfargning rekommenderas inom néra
framtid.

5.1d Tak / takavvattning
Yttertak belagt med falsad plat med frekventa lackage. Utbyte rekommenderas
inom naraframtid. Parallellt sker komplettering med takstegar, takrasskydd mm.

Takavvattning (stupror) byts ut parallellt med omputsning av respektive fasad.

5.1e Balkonger
2 st balkonger mot gard med fuktgenomslag. Smidesracken i behov av rost-
skyddsbehandling. Balkongrenovering utférs samtidigt med putsarbeten pa
gardsfasaden.

5.1f Fonster
Bostader:
2-glasfonster med trabagar. Fonstren & i behov av ommalning / renovering inom
naraframtid. Olika &tgardsprogram beroende pa vaderstreck och hajdlage.
Samtidigt utfors utbyte av tétningslister samt justering av fonstren for gang.

Trapphusfonster:
| slitet skick. Atgérdas parallellt med bostadsfonstren.
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Lokalfonster:
| normalt skick. Ommalning beddms behtva utféras om ca5 ar.

5.1g Gemensamma utrymmen
Trapphus:
Golv, vaggar och tak i normalt skick. Inget tekniskt atgardsbehov.

Entrepartier:
Entrepartier av tramed glasi normalt skick.

Tvéttstuga:
Utbyteav 1 TM och 1 TT om ca6-7 ar.

Kéllare ovrigt:
Normalt skick. Inget tekniskt dtgardsbehov.

Installationsutrymmen:
Normaldlitna ytskikt. Inget akut byggtekniskt dtgardsbehov.

Sophantering:
Tillfredsstédllande skick. Inget dtgardsbehov.

Vindsforréd:
Honsnatsforrad i dlitet skick. Vindsdorr OK.

5.1h Lagenheter
6 st |&genheter bestktes framst for att kunna géra en allméan bedémning. Besokta
lagenheter ar i ytskiktsmassigt nagot varierande skick. Sprickor i takmalning
noterades i fleralagenheter. Inredning och utrustning av blandad alder.

Enligt erhdllen uppgift fran fastighetsigaren & samtliga V A-installationer till
lagenheter utbytta 1979. Manga badrum har plastmattor och malad vav fran den
tidpunkten med tekniskt behov av utbyte inom néra framtid. Pa nagra platser i
trapphus med anslutning till badrum fanns ocksa fuktgenomsl ag.
| ett antal |agenheter finns ocksa elinstallationer fran byggnadsaret.
Genomgaende bristfallig franluftsventilation i besokta légenheter.

51 Lokaler
Skradderi
Slitnaytskikt. Fuktskadai andutning till VA-stam.
Ovrigalokaler var g tillgangliga.
Generellt gdller att respektive lokalinnehavare har eget ansvar for inre underhdll

samt &ven for skyltar, markiser mm
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5.2 VVS-anléaggning

5.2a Varmeproduktion
Varmevaxlarenhet fran 1990. Ventiler, expansionskarl samt styr- och
reglerutrustning mm fran sammatid. Normal livslangd for varmevaxlare & mellan
25 och 30 &r, vilket innebér ett utbyte om ca 10 &r.

5.2b Varmedistribution
Vattenburen varme med radiatorer i huvudsak frén byggnadsaret. Varmestammar
fran byggnadsaret. Enligt uppgift finns lackage i systemet. Stamregleringsventiler
genomgadende av ddretyp i behov av utbyte. Radiatorventiler bedémningsvis fran
ca 1980. Utbyte rekommenderas senast samtidigt med varmevaxlarutbytet.

For att klargbra varmesystemets | ackage kravs en genomgripande inventering.
K ostnaden for inventeringen samt eventuella darpafoljande atgarder & mycket
svarbedémda.

5.2c Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp / vatten: Enligt erhallen uppgift har samtliga VA-stammar bytts ut 1979.
Vissaddre delar &terfanns dock i kéllaren samt i den besokta lokalen.

Utbyte alla dldre delar rekommenderas inom néra framtid. Ovriga avloppssystem
bor rensas snarast.

5.2d Ventilation
Lagenheter samt besokt lokal:
Franluft: Sjalvdrag med bristfallig funktion i besokta lagenheter.
Tilluft: Tilluft i form av sk Stockholmsventilation finns i nagra badrum.

Godkéand OVK-besiktning saknas.

Enligt erhdllen uppgift bekostar séljaren erforderliga atgarder for att uppna
godkand OVK.

5.3 El-anlaggning
Fastighetens elinstallationer ar enligt uppgift generellt utbytta 1979. Nér det galler

lagenheter har ingen uppgift erhdllits, men beddomningsvis har halften av |agen-
heterna elinstallationer i behov av utbyte inom néra framtid.
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54 Ovrigt

5.4a Hiss
Hissmaskin, linor, styr- och regler mm utbytt i borjan av 1990-tal. Pagrund av
EU-lagstiftning maste tackande innerddrrar monteras pa hissen senast 2012, négot
som ocksa innebar ombyggnad av apparatskap mm.

6. Kostnader for att tgarda brister ( kostnadslage december 2007)

(‘angivnakostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader, finansiella
kostnader och mervardesskatt. )

6.1 Byggnad
6.1a Mark /tomt / grundlaggning
Draneringsdtgérder i soprummet, snarast beddémt 100 kkr
Omlé&ggning asfalt pa gard, ca 2009 80 kkr
Maning av smidesracken, ca 2009 15 kkr
Utbyte skarmtak pa gard, ca 2009 20 kkr
6.1c Fasad
Omputsning gardsfasader, ca 2008 500 kkr
Omputsning gatufasader, ca 2014 1 200 kkr
6.1d Tak
Oml&ggning plattak mm, 2008 700 Kkr
6.1e Balkonger
Reparation 2 balkongplattor, rackesmalning, ca 2008 100 kkr
6.1f Fonster
Ommalning/renovering, bostads- och trapphusfonster, ca2008 550 kkr
Ommalning lokalfonster, ca 2012 30 kkr

6.1g Gemensamma utrymmen
Utbyte 1 TM och 1 TS, ca2013 70 kkr

6.1h Lagenheter
Renovering ca 30 badrum, ca 2008 3 000 kkr
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6.2 VVS-anléaggning

6.2a Varmeproduktion

Utbyte varmevéxlarenhet, ca 2017 250 kkr
6.2b Varmedistribution

Utbyte stamregleringsventiler, ca 2008 120 kkr

Utbyte radiatorventiler, ca 2017 200 kkr

Varmeutredning inkl &tgérder, 2008 bedomt 100 kkr

6.2c Avlopp / vatten
Stamspol ning, ca 2008 80 kkr

6.2d Ventilation
Atgérder for godkand OVK. Utférs och bekostas av sdljaren

6.3 Elinstallationer

Omtradning ca 20 Igh, ca 2008 220 kkr
6.4 Hiss
Anpassning EU-krav, 2012 180 kkr

Sammanfattning:

Fastighet uppford 1929 i normalt skick for byggnadsaret. Storre tekniska brister finns
framférallt i form av [ackande yttertak, fonster i behov av renovering samt uttjénta
tatskikt i manga badrum. Ovan angivna atgarder ar att betrakta som ett led i normalt
fastighetsunderhall. Om det efter forvarvet aterstar 1agenheter upplatna med hyresrétt
bor en framtida arlig underhallsavséttning for sddana goras med ca 5 000:- / |agenhet.
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