16

“ £5 2
SUSUD 14

,_--»_-,_-.
FE3 F 113 %flrils
AEER R

Ekonomisk plan fér:
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Denna ekonomiska plan dr upprittad av styrelsen i Brf Bysatra 1 med bitréde av
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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Brf Bysatra 1 (org: nr 769637-8210) som registrerades 2019-09-06 i Stockholms Lén
har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att |

" féreningens hus upplata bostader fér permanent boende samt lokaler t

medlemmarna fér nyttjande utan tidsbegransning. Upplatelsen far dven omfatta
mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvéndas som
komplement till bostadsligenhet eller lokal. Medlem som innehar bostadsratt
kallas bostadsrattshavare.

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

Uppgifterna i planen avseende féreningens forvary av fastigheten avser den slutliga
kostnaden och grundar sig pa vid tiden for planens upprattande kanda
férhallanden. '

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

Féreningen utgdrs av en fastighet innehallandes 94 bostadslagenheter och 7
lagenheter som hyrs ut i ett blockavtal. 10 bostadslagenheter &r vid planens
upprattande vakanta. Féreningen kommer att bli en akta bostadsréattsférening,.
Teknisk besiktning har utférts av Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, den 1
september 2020. Den tekniska besiktningen utgér bilaga till denna ekonomiska
plan.

Férvarv av fast egendom

Féreningen kommer att férvérva fastigheten genom sa kallad rak affar dar
féreningen blir direktagare av fastigheten. Tilltradet &r beddmt till forsta halvéret
2021.

Anslutningsgrad pa tilltrédesdagen

Denna ekonomiska plan utgér frén att 70,0% av lagenhetsytan upplats med
bostadsratt pa tilltrédesdagen.

Forsgkring

Fastigheten kommer fran foreningens tilltréde av fastigheten att vara forsékrade till
fullvdrde och med styrelseansvarsforsakring.

Tidpunkt for upplatelse med bostadsratt

Da lagenheterna upplats till hyresgasterna i lagenheterna har inflyttning redan
skett. Upplatelse av bostadsratterna bersknas ske nar denna plan registrerats hos
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Bolagsverket och féreningen pé extra féreningsstdmma beslutat forvarva
fastigheten fér ombildning frén hyresrétt till bostadsrétt. Detta beréknas att bli

under forsta halvaret 2021,

Taxeringsvérde

Fastighetens taxeringsvarde ar 95 800 000
kr, varav byggnadsvarde bostader 65 200
000 kr och mark bostader 30 600 000 kr.

- Planens of offentllghet

: SLREEELI

BRL 3 kap. §5

Styrelsen ska héh’a en reg;strerad Gy
ekonomisk plan t{ﬂganghg for var. och en i
som vill ta de! av p!anen R :
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2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastigheten &r bebyggd med byggnad med 3 bostadshus med kallare/suterrang
och 3 vaningar. 1 bostadshus med bottenvaning, 7 vaningar samt partiell vind. 2
fristdende 1-plansbyggnader fér grovsopor samt cyklar. Typkod 321.

Tomt och lage

Fastigheten ligger i Stockholms kommun. Omkringliggande bebyggelse bestar av
liknande bostadshus och évrig stadsbebyggelse.

All ténkbar service finns i naromradet liksom skolor och idrottsféreningar mm.
Kommunikationsldget &r mycket gott med tunnelbana alldeles intill.

Fakta om fastigheten

Fastighetsbeteckning
Adress
Upplatelseform

Planbestammelser

Servitut

Tomtareal
Area:
Lagenheter

Byggnadsutformning

Byggnadsar
Typkod

Stockholm Bysétra 1
Kungsétravagen 28-52
Aganderétt

Stadsplan: Akt 0180-6178
Datum: 1963-07-25

Vattenskyddsomrade: Akt 0180K-P2011-14147
Datum: 2008-11-25

VA-ledningar. Akt 01-IM2-2001/273%0.1
Atgardstidpunkt 2001-03-20 Last

Ledningar. Akt 01-IM2-2001/31166.1
Argsrdstidpunkt 2001-04-02 Last

Parkering. Akt 0180K-2006-08915.1
Atgardstidpunkt 2006-10-27 Férman

11 305 kvm
Totalarea: 7 710 kvm
101 st

3 bostadshus med kallare/suterrdng och 3 vaningar. 1
bostadshus med bottenvaning, 7 vaningar samt partiell
vind. 2 fristdende 1-plansbyggnader fér grovsopor
samt cyklar.

1964/-65 resp. 2008/-09. Vardear 1965 resp. 2008
321
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Gemensamma utrymmen och anordningar

Aldre byggnaderna

Vatten/avlopp
Uppvarmning
El

Ventilation

Sophantering

Tvéttstuga

Utvandig mark

Nya huset
Vatten/avlopp
Uppvarmning
El

Ventilation

Sophantering

Utvéndig mark

Kommunalt
Fjarrvdrme, vattenburet system, vattenradiatorer.

| huvudsak frén byggnadséaret. Inom allménna
utrymmen finns partiellt utbytta installationer och
belysningsarmaturer. 1-fas till flertalet Iagenheter och
3-fas till nagra storre lagenheter.

Sjalvdragsfranluft. Tilluft i huvudsak via spaltventiler i
fonstren. Mekanisk frénluft finns anslutet till
tvattstugan.

Hushallssopor i Molok. Separat fristdende byggnad for
grovsopor.

5TM, 2TT, 3TS, 2 manglar.

Hardgjorda ytor i huvudsak belagda med asfaltbetong
till entréer och pa parkeringar mm. | dvrigt grasmattor,
planteringar, nagra utvandiga trappor.

Kommunalt
Fjarrvarme, vattenradiatorer.

Fran byggnadséaret. Installationer i Idgenheterna ar
jordade och av 3-fastyp.

Mekanisk franluft med varmeatervinning. Franluft finns
i kok, separata we:ar, badrum och kladkammare/forrad.
Tilluft via vaggventiler bakom radiatorer.

Hushéllssopor i Molok. Separat fristdende byggnad for
grovsophantering.

Hardgjorda ytor i huvudsak belagda med asfaltbetong
till entréer och pa parkeringar mm. | dvrigt gréasmattor,
planteringar.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Aldre byggnader
Grundlaggning

Stomme

Yttervéggar

Grundmurar av betong till berg.
Armerad betong

Lattbetong och reglar som barande stomme
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Biglklag

Yitertak

Fasader

Balkong

Trapphus

Fonster / fonsterddrrar
Entréparti

Ovriga dorrar

Nya huset
Grundlaggning
Stomme
Yttervdggar
Bjalklag
Yitertak

Fasader

Balkong
Trapphus
Fonster / fonsterddrrar

Entréparti

Ovriga ddrrar

Armerad betong.

Asfaltspapp samt plat 6ver Gversta balkongrad.

Putsad betongsockel, puts i vaningsplanen, platfasad
pa gavelspetsar, eternitskivor vid indragna lagen vid
balkonger. Fasadtegel i pannskorstenen.

Betongplatta, aluminiumracke, platskarm. Sidoskérmar
av betong. Ett antal balkonger &r inglasade.

Betongmosaikgolv, mélade véggar och malade tak.
Handledare. Smidesracke p& Sversta vaningsplan.

2-glas tré-/aluminiumfénster med kopplade bagar.
2-glas trafénster i indragna lagen vid balkonger.
2-glas fonsterdérrar av tré till balkonger och uteplatser.

Lackade trépartier med glas. Aptus-Ias.

Dérrar till frrdd ete i huvudsak stéldérrar. Lgh-ddrrar
av tré eller av sdkerhetstyp.

Grundmurar av betong till berg.

Armerad betong

Lattbetong och reglar som barande stomme
Armerad betong

Pulpetttak belagd med asfaltspapp. Asfaltspapp pa
cykelférradet, sedumtak pa grovsoprummet.

Putsad betongsockel, puts i vaningsplanen. Traribbor
pa fasad i ett véningsplan pa gardssidan.
Trapanelsfasad pa komplementbyggnaderna.

Betongplatta, aluminiumricke, platskarm. Ett antal
balkonger &r inglasade.

Betongmosaik, malade véggar och malade tak.
Handledare. Smidesracke pa dversta vaningsplan.

3-glas tra- / aluminumfonster med kopplade bagar.
3-glas fénsterddrrar av tré / aluminium till balkonger.

Lackade trapartier med glas. Aptuslas.

Dérrar till forrad etc i huvudsak staldérrar, Lgh-dorrar
av sakerhetstyp.
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Kortfattad lagenhetsbeskrivning

Aldre byggnader
Invéndiga vaggar
Invéndiga tak
Golv

K&ksinredning

Badrum

Wec:ar

Nya huset
Invéndiga vaggar
Invandiga tak
Golv

Kéksinredning

Badrum

Malade/tapetserade.
Malade

Parkett i vardagsrum

| huvudsak plastmatta i dvriga rum

Plastmatta i kok

Awvikelser kan férekomma mellan lagenheterna

Diskbank, elspis, kyl- och frys, kolfilterflakt i de flesta,
skapinredning i huvudsak fran byggnadsaret, vitvaror
av blandad alder. Egeninstallerad DM i nagra.

Klinker pa golv, partiellt kaklade vaggar och i 6vrigt
malade viggar, mélade tak, badkar, we-stol och
tvattstall. Vattenradiator. Egeninstallerad TM/TT i
manga.

Klinker pa golv, mélade vaggar, mélade tak, we-stol
och tvéttstall.

Malade, tapetserade
Malade
Parkettgolv i alla rum

Diskbank, elspis, kyl- och frys, spisképa, skapinredning
frén byggnadséret, vitvaror av blandad alder.
Egeninstallerad DM i nagra.

Klinker p& golv, kaklade vaggar, mélade tak, badkar,
we-stol, tvattstall. Vattenradiator. TM/TT.

Ovrigt
Aldre byggnader
OVK

Energideklaration

Radon

Senaste OVK utfordes 2018, varvid huvuddelen av
systemen blev godkédnda. Godkannandena |6per till
2024,

Utfdrdes senast 2019.

Radonmatningar med métresultat under godkanda
gransvarden har redovisats. Det ar dock férhallandevis
f& matningar som utforts de senaste 10 &ren och
matresultaten har ganska stora variationer.

v
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Asbest

PCB

Lassystem

Skyddsrum

Nya huset

OVK

Radon

Asbest
PCB

Lassytem

Finns i varmerdrsinstallationer i kéllare- /
suterrangplanet och enligt uppgift finnas i fix- och fog i
badrumsvaggarna samt i kakelstankskydd i kdken. Det
finns troligen ocksa asbest i yttervdggsskivorna vid
balkongerna och méjligen ocksa i eternitkanaler
tillhdrande ventilationssystemet. Ingen provtagning
avseende asbest utférdes i samband med
besiktningen.

PCB férekommer sannolikt inte i byggnaderna. Ingen
Miljdinventering har utforts.

| samband med ett férvarv kommer det bli nddvandigt
att byta ut fastighetens lassystem.

| byggnaderna finns aktiva skyddsrum. Senaste
skyddsrumsbesikiningar genomférdes i februari 2019
utan nagra kvarstaende anmarkningar.

Senaste OVK utférdes 2015 och blev godkand.
Godkannandet I6per till juli 2021.

Radonmatningar med matresultat langt under
godkanda gransvarden har redovisats.

Finns inte i byggnaden.
PCB férekommer inte i byggnaden.

| samband med ett forvary kommer det bli nddvandigt
att byta ut fastighetens lassytem.
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3. FASTIGHETENS UNDERHALLSBEHOV

| Byggnadsde! giird - - Ar1-10]
Mark/Grundlaggning Underhall /renovering
betongtrappor 100 000 kr
Fasad Ommalning utvandig '

traskarm

Ingér fasad nedan

Ommalning trépanelsfasad 50 000 kr
Tak/takavvattning Omlaganing av delar av

yttertak och komplettering

av taksdkerhet 1200 000 kr
Fonster/fonsterdérrar  Ommalning/renovering

fonster 700 000 kr
Gemensamma Utbyte maskinpark,
utrymmen tvattstuga 400 000 kr
Varmedistrubition Utbyte

stamregleringsventiler 600 000 kr
Avlopp/vatten Utbyte va-stammar 6 300 000 kr

Re-lining bottenaviopp 1000 000 kr

Spolning rensning 40 000 kr

Asbestsanering vid va-

stambyte 700 000 kr
Ventilation Rengdring 250 000 kr
El Utbyte

fastighetsinstallationer 3400 000 kr

| Summa: e 14.740 000 kr |

Ovanstaende angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader och mervérdesskatt.

Ovriga upplysningar om underhéllsbehovet

For att ticka fastighetens underhallsbehov satter féreningen av 14 740 000 kr till
fond for yttre underhall i enlighet med besikiningsmannens rekommendation. For
att hantera ligenheternas invandiga skick och aterstallning av ytskikt i samband
med stamrenovering i de ldre byggnaderna satter féreningen av 75 000 kr til}
samtliga bostadslagenheter. Utdver detta saiter féreningen av 15000 kr i inre fond
till samtliga bostadsldgenheter som pa féreningens tilltrédesdag upplats med
bostadsratt. Eventuella vakanta lagenheter som upplats pa tilltrédesdagen beslutar
styrelsen om inre fond ska inga eller e]. Dessutom gér bostadsrattsféreningen en
arlig avsattning till yttre underhallsfond samt besparingar i form av amorteringar pa

foreningens lan, totalt ca 725 000 kr per ar. Det dligger respektive

bostadsrattsinnehavare att bekosta renovering av badrum/we i samband med
stambyte. Det dligger dven bostadsratisinnehavare att bekosta utbyte av
elinstallationer i lagenheterna.

Pa langre sikt ska fdreningens styrelse uppratta en underhallsplan for att sakerstalla
skotseln av foreningens hus.

10
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4. FORVARVSKOSTNAD & FINANSIERINGSPLAN

Forvarvet ar baserat péa att 70,0% av lagenhetsytan forvarvas med bostadsratt. Om
det pé tilltradesdagen finns ytterligare lagenheter som inte uppléats med
bostadsratt finansieras dessa utestdende insatser genom upptagande av banklan
eller genom att en revers uppréattas mellan féreningen och séljaren av fastigheten.

Nedan angiven totalsumma avser den slutliga kostnaden for féreningen.

Forvarvskostnad

[Kostnadsslag —~ ~ ~ Belopp
Képeskilling fastighet 154 000 000 kr
Lagfart ¥ 2312000 kr
Pantbrev 2 1 880 000 kr
Initialkostnader ¥ 5293750 kr
Summa Anskaffningsutgift 163 485 750 kr
Yitre reparationsfond 14 740 000 kr
Inre reparationsfond # 7 260 0C0 kr
Dispositionsfond/kassa 11 674 186 kr
Tillaggskostnader 68 440 kr

| Slutlig kostnad: e A728F76k

1

4

3

4

El

Lagfarten baseras pé fastighetens kopeskilling.
| fastigheten finns uttaget pantbrev om fn 3 422 000 kr

Initialkostnader innefattar bland annat teknisk besiktning, intygsgivning, konsultarvode och &vriga
omkostnader i samband med ombildningen till bostadsrétt.

Inre fond avsitts till ligenheter enligt kapitel 3 ovan.

Vid planets uppréttande &r det 10 vakanta ligenheter som féreningen betalar 8600kr/kvm enligt avtal med
saljaren.

1"
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Finansieringsplan

o ; " O Belopp Rinta  Kostnad . Amortering |
Bankladn 1 (1 &r) 17 932 852 kr 1,00% 179 329 kr 179 329 kr
Banklan 2 (3 ar) 17 932 852 kr 1,25% 224 161 kr 179 329 kr
Banklan 3 (5 ar) 18476272k 1,50% 277 144 kr 184 763 kr
Banklan utestdende insatser 42 858 024 kr 1,00% 428 580 kr - kr
Summa banklan 97 200 000 kr 1109 213 kr 543 420 kr
Medlemsinsatser 100 028 376 kr

 Summafinansiering . 197228376kr o oo hn |

Ovriga upplysningar forvarvskostnad och finansieringsplan

Kredittiden f&r féreningens 1&n &r normalt lika med villkorstiden. Loptid 50 ar. Vid
nuvarande réntelige motsvarar det en genomsnittlig bindningstid for féreningens
lan om ca 5 ar. Sékerhet for [anen utgdrs av pantbrev med basta réatt. Amortering
av utestdende insatser beddms ske i takt med att ytterligare lagenheter upplats
med bostadsratt. Rantekostnad f6r |&n under tre ar enligt nuvarande
ranteantagande: 3 327 640 kr.

12
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5. FORENINGENS RESULTAT- OCH LIKVIDITETSBUDGET

| Fareningens resultatprognos Belopp | Nyckeltal/Notering |
Kapitalkostnader
Réntenetto 1109 213 kr
Avskrivning 1342 306 kr Enl. K3
Summa kap-kost. 2451 519
Driftskostnader *
Administration 230 000 kr
Forsakring 200 000 kr
Vérme 1000 Q00 kr
Fastighets-el 300000 kr
V/A 450 000 kr
Skétsel 350 000 kr
Reparationer 110 000 kr
Renhélining 200 000 kr
Snéskottning 165 000 kr
Ovrigt 50 000 kr
Summa driftskost. 3055000 kr 422 kr/kvm
Ovriga kostnader
Tomtrattsavgald Okr
Fastighetsavgift/-skatt 144 329 kr
Summa dvr. kost. 144 329 kr
i Totala kostnader 5650 848 kr | R {
Féreningens intakter
Hyreslagenheter 2 350 345 kr
Lokaler (lagenheter uthyrda pa blockavtal) 724 404 kr
Forrad 23 856 kr
P-plats-garage 241 000 kr
Delsumma intékter 3359 605 kr
Nettoavgifter bostadsrétter 1724 857 kr 340 kr/kvm
| Arets resultat - -566 386 kr y
Avséttning till underhalisfond 232 500 kr
FORENINGENS LIKVIDITETSBUDGET
Summa intikter 5084 482 kr
Summa kostnader -5 650 848 kr
Aterféring avskrivningar 1342 306 kr
KASSAFLODE FRAN LOPANDE DRIFT 775920 kr | 101 ki/kvm
Amorteringar -543 420 kr
Investeringar Okr Exkl underhallsavséttning &rl
SUMMA KASSAFLODE 232500kr | © . e
Ytor
Bostadsarea 7 238 kvm

Lokalarea (Iagenheter uthyrda pé blockavtal) 472 kvm

Totalarea 7 710 kvm

1) Kostnader baserar sig pa kostnadsbilden for jimférbara fastigheter. Skétsel och reparationer inkluderar

dven I8pande underhall av kvarstdende hyresligenheter.

13
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Amorteringar och extra avsattningar

Foreningen amorterar [6pande pa sina lan. Amorteringar och avsattningar uppgar
till 775 920 kr per &r. Skulle réntenivaerna dndras i framtiden kan amorteringarna
komma att dka eller minska. Amortering av utestdende insatser beddms ske i takt
med att ytterligare lagenheter upplats med bostadsrétt.

Eventuell 6kad beléning

Utifall det skulle krévas ytterligare belaning for att tacka fastighetens
underhéllsbehov under prognostiden (10 ar) innebar en okad belaning med

1 000 000 kr att manadsavgiften behdver hjas med ca 32 kr/man for
genomsnittsldgenheten pa 77 kvm baserat pa en genomsnittsrénta om 1,25%.

Avskrivningar

Féreningen skall enligt bokféringslagen gora avskrivningar pa byggnad vilket
paverkar féreningens bokféringsmassiga resultat men inte likviditeten.

Foéreningens beddms goéra en arlig avskrivning om 1%, sk I6pande avskrivning, pa
fastighetens bokférda varde. Avskrivningar kommer att hanteras enligt
Bokféringsndmndens rekommendation benamnd K3. Storleken pé avskrivningen
kan dock komma att andras beroende pé bland annat &ndrade regler i framtiden.
Féreningen beddms goéra ett negativt redovisningsmassigt resultat men ha en
balanserad likviditet. Se dven bilaga resultat- och likviditetsprognos.

6. NYCKELTALSBERAKNINGAR

| Genomsnittslagenhet 77lvm .  Totalt  Perkvm]
Fastighetens anskaffmngskostnad fas’mghet 154 000 000 kr 19 974 kr
Foreningens grundbelaning 54 341 976 kr 7048 kr
Féreningens beldning utestaende insatser 42 858 024 kr 5559 kr
Insats/upplatelseavgift ar 1 100028 376 kr 19741 kr
Uppskattat marknadsvérde kvarstdende hyresratter 71 643 000 kr 9 292 kr
Féreningens Driftskostnad ar 1 3 055 000 kr 422 kr
Tot. utgifter (avgift) att férdela pa medlemmar ar 1 1724 857 kr 340 kr
Hyresintékter bostader vid 100% hyresratt (tot BOA) 8 560 332 kr 1110 kr
Lopande kassafléde (avsatiningar + amorteringar) 775 920 kr 101 kr
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Ekonomisk plan for Brf Bysétra 1

7. EKONOMISK KANSLIGHETSANALYS |

| nedanstdende kalkyl visas vilken inverkan &ndrad inflationstakt och dndrade
réntenivder kan f& for féreningens medlemmars arsavgifter. Ingen hénsyn ar tagen
till att féreningens 1&n kan vara uppdelat i flera delar med olika réntebindningstider
och att rantepéaverkan i verkligheten darmed blir mindre.

A T RN 5 PR
Artal 020 . 2000 0 20z 0B 2024 2025,
Beraknad

nettoavgift 1724 857 1917 495 1922 382 1927 219 1932 085 1926 842 1901110 1876242
Nodvindig avgiftsniva vid rénta
+1% 2 696 857 2 884 061 2883514 2882916 2882348 2871 671 2818768 2766729
+2% 3 668 B57 3850627 3844 645 3838613 3832612 3814 500 3736426 3657 216
-1% 752 857 950 929 961 250 971521 981822 982013 983 452 985755
Nédvandig avgiftsniva vid inflation
1% 17592175 1952 500 1958 087 1963 637 1969 232 1964 732 1942 944 1922430
2% 1793493 1987 504 1993792 2000056 2006 380 2002 623 1984778 1968 618
-1% 1690539 1882 490 1886 677 1 890 800 1894 938 1888 952 1859 276 1830054

8. EKONOMISK KANSLIGHETSANALYS i

Denna analys avser visa hur féreningens skulder respektive kostnader férandras vid
olika anslutningsgrad pa tilltradesdagen. Denna ekonomiska plan utgar fran 70,0%
anslutningsgrad. Légre anslutningsgrad an 60% férevisas e eftersom féreningen da
inte kommer att tilltrada fastigheten. Kalkylen tar ingen hansyn till férandringar i
drift/underhéllskostnad beroende av andefen hyresgaster.

{ i W e ; Intalder & 1 uttver

Anslutningsgrad Skulderr1 - . " Skilldsdtining Kostnader 8r 1 arsavgift -
100,0% 54,3 mkr 27,56% 4656 tkr 1009 thr -1187 032 kr
90,0% 68,6 mkr 34,8% 4799 tkr 1793 tkr 788 194k
80,0% 82,9 mkr 42,0% 4942 tkr 2577 thr -393720 ks
70,0% 97,2 mkr 49,3% 5084 thr 3360 tkr +/-Okr
60,0% 11,5 mir 56,5% § 227 thr 4143 thr 390 870 kr

15



Ekonomisk plan for Brf Bysétra 1

9. LAGENHETSFORTECKNING

Nar lagenheten képs med bostadsritt far lagenheten ett andelstal. Andelstalen
kommer att féréndras i takt med anslutningsgraden intill dess att alla lagenheter ar
upplatna med bostadsratt (100 %). Légenhetsytorna &r uppgivna av saljaren och gj
kontrollerade.

Alla boende ska, utdver avgiften, betala hushéllsel samt ha en giltig hemférsakring

A N A I - TN |
lgh o) Do " Andeletal  Andelstal .

! 3 o R {avgify) g ; y
1 80,0 m? 1 536 000 kr 1,579% 1,105% 2 269 kr Q616 kr
2 80,0 m? 1536 000 kr 1,579% 1,105% 2269 kr 6327 kr
3 85,0 m? 1632 000 kr 1,678% 1,174% 2411 kr 6954 kr
4 69,0 m2 1324 800 kr 1,362% 0,953% 1957 kr 5 745 kr
B 85,0 m? 1632 000 kr 1,678% 1.174% 2411 kr 8 169 kr
b 69,0 m? 1324 800 kr 1,362% 0,953% 1 957 kr 5 845 kr
z 56,0 m? 1075200 kr 1,105% 0,774% 1589 kr 4711 kr
8 56,0 m? 1075 200 kr 1,105% 0,774% 1 589 kr 4 815 kr
Q 80,0 m? 1 536 000 kr 1,579% 1,105% 2 269 kr 6478 kr

10 69,0 m? 1324 800 kr 1,362% 0,953% 1957 kr 5830 kr
11 102,0 m? 1958 400 kr 2,013% 1,409% 2 893 kr 7 903 kr
12 69,0 m? 1324 800 kr 1,362% 0,953% 1957 kr 5892 kr
13 102,0 m? 1958 400 kr 2,013% 1,409% 2 893 kr 7 842 kr
14 52,0 m? 1324 800 kr 1,362% 0,953% 1957 kr 6131 kr
15 56,0 m? 1075 200 kr 1,105% 0,774% 1 589 kr 4705 kr
16 62,0 m?2 1190 400 kr 1,224% 0,857% 1759 kr 4911 kr
17 80,0 m2 1 536 000 kr 1,579% 1,105% 2 269 kr 6541 kr
18 80,0 m? 1 534 000 kr 1,579% 1,105% 2 269 kr 6968 kr
19 102,0 m? 1 958 400 kr 2,013% 1,409% 2 893 kr 8419 kr
20 86,0 m? 1651 200 kr 1,697% 1,188% 2 440 kr 7 446 kr
21 102,0 m? 1 958 400 kr 2,013% 1,409% 2 893 kr 8 569 kr
22 86,0 m? 1651 200 kr 1,697% 1,188% 2 440 kr 7 418 kr
23 56,0 m? 1075 200 kr 1,105% 0,774% 1589 kr 4 857 kr
24 56,0 m? 1 075 200 kr 1,105% 0,774% 1589 kr A 854 kr
25 80,0 m2 1 536 000 kr 1,579% 1,105% 2 269 kr 6 367 kr
26 80,0 m? 1 534 000 kr 1,579% 1,105% 2 269 kr 6 303 kr
27 85,0 m? 1632 000 kr 1,678% 1,174% 2411 kr 6 851 kr
28 69,0 m?2 1324 800 kr 1,362% 0,953% 1957 kr 5746 kr
29 85,0 m? 1 632 000 kr 1,678% 1,174% 2411 kr 6 960 kr
30 69,0 m? 1 324 800 kr 1,362% 0,953% 1957 kr 5494 kr
31 56,0 m?2 1075 200 kr 1,105% 0,774% 1589 kr 4910 kr
32 56,0 m? 1075 200 kr 1,105% 0,774% 1589 kr 5559 kr
33 80,0 m? 1 536 000 kr 1,579% 1,105% 2 269 kr 6573 kr
34 69,0 m2 1324 800 kr 1,362% 0,953% 1957 kr 5478 kr
35 102,0 m? 1 958 400 kr 2,013% 1,409% 2893 kr ; 8419 kr
36 69,0 m? 1 324 800 kr 1,362% 0,953% 16957 kr 5550 kr
37 102,0 m? 1958 400 kr 2,013% 1,409% 2893 kr 7912 kr
38 69,0 m? 1 324 800 kr 1,362% 0,953% 1957 kr 5727 kr
39 56,0 m? 1075 200 kr 1,105% 0,774% 1 589 kr 4812 kr
40 62,0 m? 1190 400 kr 1,224% 0,857% 1759 kr 5085 kr
41 80,0 m? 1536 000 kr 1,579% 1,105% 2269 kr 7 404 kr
42 80,0 m? 1536 000 kr 1,579% 1,105% 2 269 kr 7120 kr
43 102,0 m2 1958 400 kr 2,013% 1,409% 2 893 kr 8328 kr
44 86,0 m?2 1651 200 kr 1,697% 1,188% 2 440 kr 6 665 kr
45 102,0 m2 1958 400 kr 2,013% 1,409% 2893 kr 8207 kr
44 86,0 m? 1651 200 kr 1,697% 1,188% 2 440 kr 6 657 kr
47 56,0 m? 1075 200 ke 1,105% 0,774% 1 589 kr 4705 kr
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D

avgif)

1.105%

8 56,0 m? 1075 200 kr 0.774% 7589 kr 4896k
49 80,0 m? 1536 000 kr 1,579% 1,105% 2 269 kr 6137 ke
50 80,0 m? 1536 000 kr 1,579% 1,105% 2 269 kr 7108 ke
51 85,0 m2 1632000 kr 1,678% 1,174% 2411 kr 6788 ke
52 69,0 m? 1324 800 kr 1,362% 0,953% 1957 kr 5536 kr
53 85,0 m? 1632 000 kr 1,678% 1,174% 2411 ke 6939 ke
54 69,0 m2 1324 800 kr 1,362% 0,953% 1957 kr 5719 ke
55 56,0 m? 1075 200 kr 1,105% 0,774% 1589 kr 4908 kr
56 56,0 m? 1075200 kr 1,105% 0,774% 1589 kr 5 350 kr
57 80,0 m? 1536 000 kr 1,579% 1,105% 2269 kr 7 468 kr
58 69,0 m? 1324 800 kr 1,362% 0,953% 1957 kr 5489 kr
59 102,0 m2 1958 400 kr 2,013% 1,409% 2 893 kr 8370 kr
60 69,0 m? 1324 800 kr 1,362% 0,953% 1957 kr 6068 kr
61 102,0 m? 1958 400 kr 2,013% 1,409% 2893 kr 8362 kr
62 69,0 m? 1324 800 kr 1,362% 0,953% 1957 kr 5 494 kr
63 56,0 m? 1075200 kr 1,105% 0,774% 1589 kr 4870k
64 56,0 m? 1075 200 kr 1,105% 0,774% 1589 kr 4803 kr
65 80,0 m? 1536 000 kr 1,579% 1,105% 2 269 kr 6462 kr
66 80,0 m? 1536 000 kr 1,579% 1,105% 2269 kr 6153k
67 102,0 m? 1958 400 kr 2,013% 1,409% 2893 kr 7926 ke
68 69,0 m? 1324 800 kr 1,362% 0,953% 1957 ke 5531 kr
69 102,0 m? 1958 400 kr 2,013% 1,409% 2893 kr 9362k
70 69,0 m? 1324 800 kr 1,362% 0,953% 1957 kr 5842 kr
7 56,0 m2 1075 200 kr 1,105% 0,774% 1589 kr 4878 ke
72 63,0 m? 1209 600 kr 1,243% 0,870% 1787 kr 5191 ke
73 80,0 m? 1536 000 kr 1,579% 1,105% 2 269 kr 6297 kr
74 80,0 m? 1536 000 kr 1,579% 1,105% 2 269 kr 6419k
75 102,0 m? 1958 400 kr 2,013% 1,409% 2893 kr 8 065 kr
76 86,0 m? 1651 200 kr 1,697% 1,188% 2 440 kr 6695k
77 102,0 m? 1958 400 kr 2,013% 1,409% 2893k 7969 ke
78 86,0 m? 1651 200 kr 1,697% 1,188% 2 440 kr 6977 kr
79 77,0 m? 1724 800 kr 1,520% *1,064% 2184 kr 9 643 kr
80 93,0 m? 2083200 kr 1,836% 1,285% 2 638 kr 10701 kr
81 77,0 m2 1724 800 kr 1,520% 1,064% 2184 kr 9371 kr
82 62,0 m2 1388 800 kr 1,224% 0,857% 1759 ke 8 249 kr
83 93,0 m? 2083 200 kr 1,836% 1,285% 2638k 11057 kr
84 77,0 m2 1724 800 kr 1,520% 1,064% 2184 kr 9371kr
85 62,0 m? 1388 800 kr 1,224% 0,857% 1759 kr 7919k
86 93,0 m 2083200 kr 1,836% 1,285% 2638 kr 11229k
87 77,0 m? 1724 800 kr 1,520% 1,064% 2184 kr 9728 kr
88 62,0 m? 1388 800 kr 1,224% 0,857% 1759 kr 8252 kr
89 93,0 m? 2083 200 kr 1,836% 1,285% 2638 kr 11206 ke
90 77,0 m? 1724 800 kr 1,520% 1,064% 2184 kr 9371kr
91 62,0 m? 1388 800 kr 1,224% 0,857% 1759 kr 8 394 kr
92 93,0 m? 2083 200 kr 1,836% 1,285% 2638 kr 10 849 kr
93 63,0 m? 1411200 kr 1,243% 0,870% 1787 kr 7895 kr
94 63,0 m? 1411 200 ke 1,243% 0,870% 1787 kr 7915k
100,000% 205 324 kr

Patketing
Parkering 261 000 kr
Blockuthyrningsavtal 724 404 kr
Foérrad/lager 23856kr
i x
Summe 1009260kt
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ATUHILLIA B R e

» Medlem som innehar bostadsratt ska erlagga &rsavgift med belopp som anges
i planen eller enligt styrelsens beslut. Arsavgiften awigs s4 att den i
forhallande till lagenhetens andelstal kommer att béra sin del av féreningens
kostnader samt eventuell amortering och avsattning till fonder.

* De idenna ekonomiska plan l&mnade uppgifterna angdende fastighetens,
berdknade kostnader och intakter m.m. hanfér sig till vid tidpunkten for
planens kdnda forutséttningar. | det fall driftskostnaderna och/eller
fastighetsskatten samt kapitalkostnaderna skulle bli hdgre &n beréknat kan
féreningen komma att hja arsavgifterna i framtiden.

»  Utdver arsavgift skall medlemmarna betala hushallsel och i férekommande fall
parkeringsavgift samt kostnad fér bredband.

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

» Bostadsrattshavaren skall ha giltig hemférsakring med tillagg fér:
bostadsrattslagenhet.

= | Svrigt hénvisas till féreningens stadgar

Stockholm, datum: 2 / \2.. - 2020

Brf Bysétra 1

................ Hr

: Peter Blgl

Sonia Mrad ' Ahmed Ei-Mehdi
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for #indamél som avses i 3:e kap. 2§ bostadsréttslagen, har granskat den
ekonomiska planen f6r Bostadsrittsforeningen Bysitra 1 med organisationsnummer 769637-8210. Vi
avger hirmed foljande intyg.

Bostadsrittsforeningen omfattar 101 bostdder. Bostiderna &r placerade s att indamélsenlig
samverkan kan ske mellan bostdderna. Forutsdttningarna for registrering enligt 1 kap. 5§
bostadsrittslagen dr dirmed uppfyllda. Planen innehaller de upplysningar som ar av betydelse for
beddmningen av bostadsrittsforeningens verksamhet. De uppgifter som finns i planen stimmer
dverens med innehdllet i de handlingar som #r tillgdngliga och i 6vrigt med forhéllanden som var
kénda for oss vid granskningen. De berdkningar som &r gjorda i planen &r palitliga och den
ekonomiska planen framstar som hallbar. Var bedémning avser slutlig kostnad. Det &r var bedémning
att bostadsritterna kan upplatas med bostadsritt med hénsyn till ortens bostadsmarknad. Nagot
platsbestk har inte gjorts i samband med intygsgivningen.

Foreningen har i den ekonomiska planen kalkylerat med att drsavgifterna ska tidcka l6pande kostnader,
réintor, amorteringar och avsittning for framtida underhall. Skulle de 16pande kostnaderna, réntorna
eller amorteringarna férindras kommer det att paverka féreningens utgifter. Likasa forédndras
foreningens kostnader om man skulle h&ja avsittningen for framtida underhdll. Om avgifterna inte
fullt ut ticker upp berdknade avskrivningar kommer det uppsta bokforingsméssiga underskott. Dessa
underskott piverkar inte foreningens likviditet. D4 foreningen gor avséttningar for framtida underhall,
amorterar pa sina lan och de boende ansvarar for det inre underhéllet, bedomer vi planen som héllbar.

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

- Ekonomisk plan fér Brf Bysiitra 1, daterad 2020-12-02.

- Stadgar for Brf Bysiitra 1, registrerade hos Bolagsverket 2019-09-06.

- Registreringsbevis fér Brf Bysitra 1, daterat 2019-09-06.

- Utdrag Lantmiiteriets fastighetsregister for Stockholm Bysiitra 1, daterat 2020-06-16.
- Utkast fastighetstiverlatelseavtal, odaterat.

- Protokoll fran teknisk statusbesiktning, daterad 2020-09-01.

- Offert finansiering, daterad 2020-11-27.

- Hyresavtal blockuthyrning av ldgenheter, daterat 2008-12-15.

- Situationsplan och bilder, odaterade.

- Miklarstatistik for Stockholms kommun, daterad 2020-11-06.

Linképing 2020-12-04

redrlk Wirf "AMDaniel Karlsson
Byggnadsmgeu_]m Civilekonom

Av Boverket behoriga att i hela Sverige utfirda intyg angdende ekonomiska planer. Intygsgivarna har
ansvarsforsikring.
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Stockholm Bysiitra 1 - Besiktningsutlitande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av byggnadernas kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars aterstéende livsldngd samt uppskatta kostnader for Atgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna ¢ver tiden.

2.  Uppdragsgivare

Brf Kungssétraviigen 28-52 genom Ombildningskonsulten KB

3. Besikiningen

Besiktningen utférdes 1 september 2020 och bestod i en okulér 8versyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar, Vid besiktningen utférdes inga mét-
ningar med instrument eller genomfordes ndgon forstérande provtagning.

Kénnedom om byggnaderna har ocksa erhéllits genom information fran boende,
frén fastighetssktaren samt viss tillhandahallen skriftlig information.

Platsbesok utfordes i 6 ldgenheter samt 1 huvuddelen av byggnadernas gemen-
samma utrymmen och driftsutrymmen. Vid besiktningstillfallet var det viixlande
molnighet och ca + 18 grader C.

Vid besiktningen nérvarade:

- Sonya Mrad, boende

- Ali, AB Stockholmshem, fastighetsskotare (del av tid)

- Lars Bolin, Ombildningskonsulten KB

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besikiningsman

Besikiningen &r inte av sddan omfatining att den kan ldggas till grund f6r talan
enligt Jordabalken.

Z:hups://projekledathuset.sharepoint.com/sites/hillartruberg-projekt/delade doka /g t/stockholm bysitra 1 ekplanbes.doc 2



Objektet
Fastighetsbeteckning:
Adresser:

Kommun:
Agandeform:
Nuvarande dgare:
Markareal:

Byggnader:

Byggnadsar:

Areor:

Lagenheter:

Parkering:

Byggnadsbeskrivning:

De dldre byggnadskropparna:

Kéllare / suterrédng:
Ovr vaningsplan:
Vind:

Undergrund:
Grundldggning:
Stomme:
Yiterviiggar:

Bjilklag:

Z:https:ifprojektledarhuset. sharepoint.com/sites/hitlartmuberg-projekt/delnde dokument/gencral/stockhiolm bysitea | ekplanbes.dac

Stockholm Bysétra 1

Kungssétravigen 28-52

Stockholm

Aganderitt

AB Stockholmshem

11305 m*

3 bostadshus med kéllare / suterréing och 3 van-
ingar, 1 bostadshus med bottenvéning, 7 vaningar
samt partiell vind. 2 fristdende 1-plansbyggnader
f6r grovsopor samt cyklar,

1964 / -65 respektive 2008 / -09

Bostéder 7 810 m?
Totalt 7 810 m*

101 st; 1-4 rok

Utvindiga platser

Foirdd, driftsutrymmen, tvittstuga / bostdder
Bostéder

Berg

Grundmurar av betong till berg

Armerad betong

Lattbetong och reglar som bérande stomme

Armerad betong



Yitertak;

Fasad:

Balkonger:

Fénster / fonsterddrrar:

Entré:

Trapphus:

Entrépartier:

Ovriga drear:

Ligenheter:
Inv. viggar:
Inv. tak:

Golv:

Koksinredning:

Zibitps:/iprajekiledarhuget.sharepoint.com/sites/illtriruuberg-projek/delade dokument/genesal/stockholim bysiitra | ekplanbes,doe

Asfaltpapp samt plat 8ver dversta balkongrad.

Putsad betongsockel, puts i vaningsplanen, plat-
fasad pé gavclspetsar, eternitskivor vid indragna
ligen vid balkonger. Fasadtegel i pannskorstenen.

Betongplatta, aluminiumrécke, platskidrm. Sido-
skdrmar av betong. Ett antal balkonger 4r inglas-
ade.

2~glas tré- / aluminiumf{dnster med kopplade
bagar.

2-glas tréfonster 1 indragna ldgen vid balkonger.

2-glas fonsterddrrar av tré till balkonger och ute-
platser.

Betongmosaikgolv, malade viggar, mélade tak
eller undertak.

Betongmosaikgolv, mélade viiggar och malade
tak. Handledare, Smidesréicke pa dversta yanings-
plan.

Lackade trépartier med glas. Aptus-Ias.

Dérrar till f6rrad ete 1 huvadsak stildérrar.
Lgh-d&rrar av tré cller av sikerhetstyp

Maélade, tapetserade
Maélade.

Parkett i vardagsrum

I huvudsak plastmatta i Gvriga rum

Plastmatta i kok

Avvikelser kan férekomma mellan ldgenheterna

Diskbénk, elspis, kyl- och frys, kolfilterflikt i de
flesta, skapinredning i huvudsak frén byggnadsér-
et, vitvaror av blandad &lder. Egeninstallerad DM
1 nagra.

%IA.%_// ?
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Badrum:

WC:ar:

Allménna utrymmen:

Tvittstuga:

Forrad:

Cykelftrrad mm:

Installationsutrymmen:

Sophantering:

Installationer:

Virmeproduktion:

Virmedistribution:

Ventilation:

Klinker p& golv, partiellt kaklade viggar och i

Ovrigt malade viggar, malade tak, badkar, we-
stol, tvittstill. Vattenradiator. Egeninstallerade
TM / TT i ménga.

Klinker pa golv, mélade véggar, mélade tak, wc-
stol och tvittstall.

5 TM (varav en stor), 2 TT, 3 TS (varav en stor),
2 manglar. WC i anslutning till tvéttstugan. Klin-
kergolv, méalade véggar, undertak, Plastmatta pa
golv i mangelrummet.

I nuliget utnyttjas tvittstugan dven av en grann-
fastighet.

Forrad med 1 huvudsak gallerviiggar.
Malade golv, viggar och tak.

Miélade betonggolv, malade viggar och méalade
tak.

Hushallssopor i Molok. Separat fristdende bygg-
nad for grovsophantering.

Anslutet till fjarrvirme. Utrustning i fjarrvirme-
undercentral 1 huvudsak utbytt 2013.

Vattenradiatorer, 1 all huvudsak frén byggnads-
aret. Viirmestammar i all huvudsak frén bygg-
nadséret.

Radiatorventilerna 4r genomgaende utbytta.
Stamregleringsventiler i huvudsak fran byggnads-
aret.

Sjélvdragsfranluft. Franlufisgaller / franluftsven-
tiler finns i kok, se-parata we:ar och badrum.

Tilluft i huvudsak via spaltventiler i fonstren.

Mekanisk franluft finns anslutet till tvittstugan.

A
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VA-installationer: Avlopp av gjutjirn, Kall- och varmvatteninstalla-
tioner av koppar. Installationerna &r i stor omfatt-
ning frdn byggnadsaret. Marginella delar har bliv-
it utbytta.

Elinstallationer: Servis, serviscentral, fastighetscentraler och
huvudledningar fran byggnadsaret.

Inom allménna utrymmen finns partiellt utbytta
installationer och belysningsarmaturer.

Installationer i ldgenheter 1 stor omfattning frén
byggnadsaret. 1-fas elinstallationer till flertalet
ldgenheter utom till ndgra stérre som har 3-fas. I
all huvudsak ojordade installationer i ldgenhet-

erna.

Ovrigt:

Tomt / mark: Hérdgjorda ytor i huvudsak belagda med asfalt-
betong till entréer och pé parkeringar mm. I 6v-
rigt griismattor, planteringar, nigra utvéndiga
trappor.

Allmént: Byggnader ursprungligen uppférda 1964 / -65.

De flesta fonsters ytterbdgar har bytts ut, maskin-
park i tvittstuga har bytts ut, fasadputsen har re-
noverats, balkongerna har renoverats, virmepro-
ducerande utrustning har bytts ut liksom radiator-
ventilerna.

1 6vrigt har 1 all huvudsak enbart 16pande under-
hall genomfbrts.

Byggnaderna kan anses vara i normalt till lite sli-
tet skick for byggnadsaret.

Kommande underhéllsbehov finns avseende VA-
stambyten, renoveringar av badrum och separata

we:ar, utbyte av drygt hélfien av yttertakspappen,
utbyten av elinstallationer, utbyten av stamregle-

ringsventiler pd virmesystemet, utbyte av huvud-
delen av maskinparken i tvétistugan, skapande av
fungerande ventilation samt i vrigt ndgra smérre

atgirder. e
B
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OVK-status: Senaste OVK utférdes 2018, varvid huvuddelen
av systemen blev godkinda. Godkénnandena [5p-~

er till 2024.
Energideklaration: Utférdes senast 2019.
Radon: Radonmétningar med miétresultat under godkénda

gransvirden har redovisals. Det dr dock forhall-
andevis & métningar som utforts de senaste 10
aren och miitresultaten har ganska stora variation-
er.

Asbest: Finns i virmertrsinstallationer i kéllar- / suter-
ringplanet och enligt uppgift finnas i fix- och fog
i badrumsviggarna samt i kakelstinkskydd i kék-
en. Det finns troligen ocksa asbest 1 ytterviggs-
skivorna vid balkongerna och méjligen ockss i
eternitkanaler tilthérande ventilationssystemet.
Ingen provtagning avseende asbest utfordes i
samband med besiktningen,

Skyddsrum: I byggnaderna finns aktiva skyddsrum. Senaste
skyddsrumsbesikiningar genomfordes i februari
2019 utan nigra kvarstdende anmérkningar,

PCB: PCB forekommer sannolikt inte i byggnaderna.
Ingen Milj6inventering har utfoérts.

[.assystem: I samband med ett forvirv kommer det att bli
nodvindigt att byta ut fastighetens lassystem.

Den nya byggnadskroppen:

Bottenvaning; Entré, driftsutrymmen, barnvagnsforrad, bostid-
er;

Ovr vaningsplan: Bostider

Vind: Flaktrum

Undergrund: Berg

Grundlédggning: Grundmurar av betong till berg

Stomme: Armerad betong

Yitervéggar: Littbetong och reglar som bérande stomme

P,
& ‘}m
i
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Bjilklag:

Yitertak:

Fasad:

Balkonger:

Fénster / fonsterddrrar;

Entré:

Trapphus;

Entréparticr:

Ovriga dorrar:

Légenheter:
Inv. vggar:
Inv. tak:
Golv:

Koksinredning:

Badrum:

Armerad betong

Pulpettak belagd med asfaltpapp. Asfaltpapp pa
cykelforrddet, sedumtak pa grovsoprummet.

Putsad betongsockel, puts i vaningsplanen. Tré-
tibbor pa fasad i ett vaningsplan pa gérdssidan.

Tripanelsfasad pé komplementbyggnaderna.

Betongplatta, aluminiumricke, platskérm. Ett
antal balkonger &r inglasade.

3-glas trd- / alumininmfdnster med kopplade
bégar.

3-glas fonsterddrrar av tré / aluminium till
balkonger.

Keramiska plattor pa golv, mélade viggar,
mélade tak eller undertak.

Betongmosaikgoly, mélade viggar och mélade
tak. Handledare. Smidesrficke pé dversta vanings-
plan.

Lackat trépartier med glas. Aptus-1és.

Dérrar till f6rrdd ete i huvudsak stdldorrar.
Lgh-dorrar av sikerhetstyp

Malade, tapetserade

Malade.

Parkettgolv i alla rum

Diskbénk, elspis, kyl- och fiys, spisképa, skép-
inredning frdn byggnadsaret, vitvaror av blandad

alder. Egeninstallerad DM i nagra.

Klinker pé golv, kaklade viggar, malade tak,
badkar, we-stol, tvittstill. Vattenradiator, TM /

TT.
A&
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Allménna utrymmen:

I'vittstuga: Fastighetstvitistuga finns inte i byggnaden.

Forrad: Forrad finns inne i lgenheterna

Cykelforrad mm: I separat byggnad.

[nstallationsutrymmen: Plastmatta pa golv, malade viggar och mélade
tal.

Sophantering: Hushallssopor i Molok. Separat fristdende bygg-
nad for grovsophantering.

Installationer:

Virmeproduktion: Anslutet till fjarrvarme, Utrustning i fidrrvirme-
undercentral 1 huvudsak fran 2009.

Virmedistribution; Vattenradiatorer fran byggnadsaret. Vérmestam-
mar frin byggnadsaret.

Radiatorventiler och stamregleringsventiler fran
byggnadsaret.

Ventilation: Mekanisk franluft med virmeatervinning med
aggregat pd vinden. ['rénluft finns 1 kok, separata
we:ar, badrum och kiddkammare / férrad.
Tilluft via viggventiler bakom radiatorer.

V A-installationer: Avlopp av ma-r6r och plast. Kall- och varm-
vatteninstallationer av koppar och plast.

Elinstallationer: Servis, serviscentral, fastighetscentraler och
huvudledningar frén byggnadsaret.
Installationer 1 ldgenheterna #r jordade och av 3-
fastyp.

Ovrigt:

Tomt / mark: Hardgjorda ytor i huvudsak belagda med asfalt-

betong till entréer och pa parkeringar mm. I 6v-
rigt grismattor, planteringar.
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Allmént: Byggnad ursprungligen upplord 2008 / -09.

Enbart 18pande underhall har genom{érts under
byggnadens livslingd.

Byggnaden kan anses vara i normalt skick.
Kommande underhélisbehov i nértid &r mycket
begrinsat, men en spolning / rensning av avlopp-

en rekommenderas inom nagot ar.

OVK-status: Senaste OVK utftrdes 2015 och blev godkénd.
Godkénnandet 8per till juli 2021.

Encrgideklaration: Utférdes senast 2019.

Radon; Radonmétningar med métresultat ldngt under
godkénda gransvirden har redovisats.

Asbest: Finns inte i byggnaden.

PCB: PCB forekommer inte i byggnaden.

Léssystem: I samband med ett forviry kommer det att bli
nddvindigt att byta ut / anpassa byggnadens
lassystem.

|
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5. Utlatande

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundliggning _
Grundlagda med betongplatta pad mark med grundmurar av armerad betong direkt
mot berg.

Inga séttningar kunde noteras pa tomtmark eller under nedersta bjélklaget mot
marken.

Ingen fukt kunde noteras 1 yttervéiggar och inte heller ndgon kéllar- eller fuktdoft i
suterrdnger. Utviindig mark lutar delvis mot byggnadskropparna, vilket innebér
uttkad fuktbelastning. Det dr dock mycket svért att bedéma nér eller ens om ett
utbyte av drénering / fuktisolering kommer behéva utforas.

Hérdgjorda utviindiga asfaltbelagda ytor i normalt skick. Inget néra forestdende
tekniskt atgérdsbehov.

Nagra utviindiga betongtrappor och betongstédmurar i behov av dversyn / viss re-
novering inom nagra ar.

Utvandig traskérm met Tunnelbanan med rekemmendation till emmalning om
négra ar.

Utviindig mark i 8vrigt 1 normalt skick. Inget dtgdrdsbehov utver normalt perio-
diskt finplaneringsunderhail.

5.1b Stomme
Birande viggar av armerad betong, birande bjilklag och pelare av armerad be-
tong.

Ingen sprickbildning noterades i barande konstruktioner. Inte heller i sidoskérmar-
na av betong till balkongerna noterades sprickbildning.

Mycket begriinsad och fullt normal sprickbildning finns i icke barande viggar
béde i ldgenheter och i gangar i allménna utrymmen.

Inget atgdrdsbehov.

S.1¢ Fasader
Putsade betongsocklar i normalt skick. Inget néra férestdende atgérdsbehov.

Puts 1 viningsplanen. I'rdn byggnadsdret i den nya byggnaden och renoverad vid
négot tillfille vad avser de dldre byggnaderna. Putsen #r i generellt tillfredsstillan-

de skick. Inget atgérdsbehov. /,s}
W=
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Platfasad pa gavelspetsar till de dldre byggnadskropparna. Bedomt tillfredsstill-
ande skick. Inget dtgirdsbehov.

Fasader beklddda med eternitskivor i indragna ldgen vid balkonger pa dc gamla
huskropparna. Inget niira forestiende tekniskt atgirdsbehov.

Utvindig ommalning av tripanelsfasaderna rekommenderas inom négra ar som ett
led i normalt periodiskt fastighetsunderhall.

5.1d Tak/ takavvattning
Yttertak belagda med asfaltpapp. Yttertaket pd den nya byggnaden och det separa-
ta cykelforradet dr fran byggnadsaret och 1 gott skick med mer dn 10 4 till komm-
ande utbytesbehov.

Pé de dldre byggnadskropparna har delar av asfaltpappen bytts ut for kanske 10-
12 &r sedan, Resterande delar har gammal papp som #r 1 behov av utbyte inom na-
got Ar.

Parallellt med utbytet av pappen renoveras och plattaksdelen dver de 6versta bal-
kongerna.

I samband med utbytet av pappen kompletteras ocksa de bertrda yttertaksdelarna
med adekvat taksdkerhet (avser bade gngbryggor, takvajersystem samt takras-
skydd).

Den separata grovsoprumsbyggnaden har ett sedumtak som bedtms vara i gott
skick. Inget néira forestdende dtgdrdsbehov.

5.1¢ Balkonger
De dldre byggnaderna:
Balkongplattor av betong, aluminiumriicken och plétskéirmar. Sidoskéirmar av
betong.

Balkongerna har renoverats vid nagon (ej kéind) tidpunkt och 4r i genomgéende
bra skick. Sidoskédrmarna &r ocksé i tillfredsstillande skick. Inget atgérdsbehov pa
minst 10 ar.

Den nya byggnaden:
Balkonger i gott skick. Inget atgirdsbehov.

Knappt hélften av balkongerna &r inglasade.

5.1f Fonster / tonsterddrrar
De dldre byggnaderna:
2-glas fonster med kopplade bagar med invindig (ribige frin bygenadsiret och
utviindig aluminiumbége som bytts ut for beddmningsvis 15 4r sedan. Yitersidor i
gott skick. Inget atgirdsbehov. De inre bigarna 4r i varierande skick, Underhéalls-
ansvaret for dessa kommer att aligga respektive bostadsritishavare, (/
I
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Fonster i indragna ligen samt fonsterdGirar till balkonger / uteplatser med utvéin-
dig tréibdge. Fonstren dr viderskyddat belidgna. Utvindig ommalning beddms dndé
bli aktuell om kanske ca 5-8 ar.

Den nya byggnaden:
3-glas trd / aluminiumf{onster och fonsterdorrar i gott skick. Inget atgérdsbehov.

5.1g Gemensamma utrymmen

Entréer:

Golv, viggar och tak i normalt skick. Inget tekniskt dtgérdsbehov utéver normalt
Ipande underhall,

Trapphus:

Ytskikt i normalt skick. Handledare likaledes i normalt skick. Inget tekniskt &t-
gérdsbehov.

Den niya byggnadens trapphus och entré far betraktas vara i gott skick.

Entrépartier:
Lackade trépartier med glas i normalt skick. Inget niira forestdende tekniskt
atgardsbehov.

Tvittstuga:

Fastighetstvittstuga med 5 TM, 2 TT, 3 TS. Separat mangelrum med 2 manglar.
Maskinparken &r i stor omfattning frén 2001 / -02 och har uppnétt sin tekniska
livslangd inom néra framtid, d& utbyte av huvuddelen av maskiner kommer be-
héva utforas.

Yiskikt i forhallandevis slitet skick, men utan att det dérfor behdver utforas nigot
néra forestaende tekniskt dtgirdsbehov.

I anslutning il tvétistugan finns en we som i nuliget “stéingts av”. Behdver reno-
veras om den ska aterstiillas i funktion.

Fastighetstvittstugan utnyttjas ocksé av en grannfastighet.

I den nya byggnaden finns inte ndgon gemensam tvittstuga. Samtliga ligenheter
har egen TM / TT.

"Kéllargdngar” mm:
Yitskikt i normalt skick, Dérrar mm i normalt skick. Inget tekniskt &tgirdsbehov.

Installationsutrymmen:

Byggtekniskt i normalt skick. Inget &tgédrdsbehov. Virmeundercentralen i de éldre
byggnaderna &r inrymt i det tidigare pannrummet, vilket ocksd innebir att forhall-

andevis stora ytor i nuldiget 4r outnyttjade.
WA 7
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Sophantering:
Sophantering med bedtmt god funktion. Inget atgirdsbehov,

Forrad:
Forrad 1 normalt skick. Inget &tgérdsbehov.

Lassystem:
I anslutning till ett forvéry kommer hela fastighetens Aptus-lassystem behdva
kodas om. Kostnad for detta finns upptaget i Képcavtalet,

5.1h Liigenheter
De éldre byggnaderna:
Légenheter med ytskikt, inredning, snickericr, badrum, separata we:ar, kik mm i
all huvudsak av likartad &lder och i likartat skick dven om vissa individuella av-
vikelser forekommer.,

Badrummen har huvudsakligen yt- och titskikt frin byggnadséret och ir i nira £5-
restdende behov av renovering, Parallellt med renoveringarna utfors ocksd VA-
stambyten.

En badrumsrenovering med god kvalité i normalstandard (kakel, klinker, nytt
porslin, ny el mm) kostar ca 140 000:- inkl moms, men exklusive eventuellt ROT-
avdrag, vid gemensam upphandling. D4 ingér inte byten av vertikala VA-stammar
i beloppet.

Da asbest har detekterats i fix- och fog till de kaklade viggdelarna i badrummen
kommer separat asbestsanering behdva utforas. Tillkommande kostnad pga detta
ligger 1 storleksordningen 8 000:- / badrum.

1 de ldgenheter (fyrarummarna) som har separata we:ar renoveras ocksd dessa i
samband med att VA-stambytena. Bersknad kostnad for ytskikisrenovering och
utbyte porslin ligger i storleksordningen 45 000:-. I klinkergolvens fogar fore-
kommer enligt uppgift ingen asbest.

VA-installationer ska ocksé bytas till kéken. I kokens kakelsténkskydd férekom-
met asbest. Med tanke pé kokens placering i forehéllande till stiende VA-stamm-
ar kommer dock ingen rivning av stinkskydd behdva utféras vis VA-stambytet.

Elinstallationer inne i ldgenheterna &r ocksé i stor omfattning fran byggnadsaret,
med kanske 5 ars aterstdende teknisk livsléingd. Installationerna rekommenderas
dndé bytas ut i samband med badrumsrenoveringarna. Kostnad for utbyte av el-
installationer varierar beroende pa ldgenhetsstorlek. Ett utbyte i de minsta kostar
umgeftr 15 000:- medan bytet i de storsta kostar drygt 25 000:-. D4 ingér kost-
naden {6r utbyte av el i badrummet i det belopp som ovan angivits for badrums-

renoveringen. J,- -
e

o
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I néistan alla bestkia ligenheter bedémdes luftomsétiningen vara bristfillig. I an-
slutning till VA-stambyten och badrumsrenoveringar kommer ocksa en rensning
av ventilationskanalerna utféras.

Det finns en tomstilld ligenhet som kommer behiva helrenoveras. I den ldgen-
heten har enbart inrdknats att ett VA-stambyte utfors och att ny huvudledning for
el matas fram. Dessutom har dock forutsatts att en badrumsrenovering genomfors.

De nya ldgenheterna:

I de nya ldgenheterna finns i praktiken inget tekniskt underhallsbehov for vilket
Bostadsrittsforeningen har underhallsansvar for. I de nya ligenheternas badrum
finns tvitlmaskin och torktumlare. Enligt uppgift &ligger utbytesansvarct for dessa
respektive boende.

Angvar for ldgenheternas inre underhéll kommer efter forviry att aligga bostads-
rittshavarna. For efter ombildning eventuella kvarvarande hyresldgenheter, re-
kommenderas en érlig avséttning for inre underhall om ca 3 000:- per ldgenhet.

5.2 VVS-installationer

5.2a Virmeproduktion
Anslutet till fjirrvirme. Utrustningen i de gamla byggnadernas virmeundercentral
ir installerad 2013 och utrustningen i den nya byggnaden #r fran byggnadsaret.

Normal teknisk livslingd ligger i storleksordningen 30 ar sd bada installationerna
har 14ng aterstiende teknisk livsldngd, Inget atgérdsbehov.

5.2b Virmedistribution
De dldre byggnaderna:
Vattenradiatorer och viirmestammar 1 stor utstrickning fran bygenadsaret. Virme-
system har normalt vésentligt I4ngre teknisk livsléngd dn dvriga installationer, vil-
ket statistiskt innebir lang aterstiende teknisk livslangd. De virmestammar som
selektivt betjinar badrummen rekommenderas dnda bytas ut parallellt med VA-
stambytet.

Radiatorventilerna bedéms genomgaende vara utbytta, troligen samtidigt med ut-
bytet av utrustningen i virmeundercentralen. Gott skick. Inget atgérdsbehov.

Stamregleringsventilerna pé virmesystemet &r gamla. Utbyten utfors lampligen
parallellt med VA-stambytet. I samband med utbytet kommer ocksa punktvis as-
bestsanering behdva utforas.

Mellan huskropparna finns virme- och varmvattenkulvertar. Installationerna i
dessa dr frAn byggnadsaret, men bedéms ha minst 10 ars aterstdende teknisk livs-

langd. :
"W
«:f‘i‘%{; &
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Den nya byggnaden:
Vattenburet virmesystem frin byggnadsaret med ling aterstiende teknisk livsl-
dngd. Inget atgirdsbehov.

5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
De gamla byggnaderna:
Avlopp:
Avlopp i stor utstréickning frin byggnadséret, Avloppsroren har bedsmningsvis ca
5 érs aterstdende teknisk livsldngd, men da badrummens titskikt dr i nfira forestd-
ende behov av utbyte rekommenderas alla avlopp ovan bottenplattan bytas ut in-
om néra framtid, dvs parallellt med att badrum och wc:ar renoveras.

I samband med badrumsrenoveringarna som utfors paralleilt med VA-stambytet
kommer viss asbestsanering behva genomforas.

Avloppsdelar under bottenplattan filmas och rensas. Sannolikt kommer bottenav-
loppen behdva re-linas, men detta fir avgoras beroende pa vad som framkommer
vid filmningen.

Vatten:

Tappkallvatten- och tappvarmvatteninstallationer av koppar. Installationerna #r
frén byggnadséret och ett utbyte rekommenderas inom ca 10 &r, men stiende en-
heter rekommenderas &ndé bytas ut néir motsvarande avlopp byls ut.

Utbyten av killarstrék f6r kall- och varmvatten bér rimligen kunha avvaktas unge-

fir 10 ar.

Den nya byggnaden:

Avlopp och kall- och varmvatteninstallationer fran byggnadséret med 1ang aterstd-
ende teknisk livsldngd.

Avloppen rekommenderas déremot spolas / rensas inom néra framtid och dérefter
aterigen med ungefir 10 &rs intervall.

5.2d Ventilation
De dldre byggnaderna:
Sjdlvdragsfrantuft med utsugspunkter i badrum, separata we:ar och kok. Tilluft
via spaltventiler i fénstren.

OVK-besiktningar har utforts 2018 och OVEK:n 4r bortsett frdn marginella an-
mérkningar godkénd till 2024,

I bestkta ldgenheter var funktionen (framforallt luftomséttningen) mycket brist-
féllig. Detta kan antyda att kanalsystemet &r kraftigt nedsmutsat alternativt att det
helt enkelt &r stopp i frénluftskanaler.

En rensning av samtliga franluftskanaler kommer behdva utféras snarast.
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Tvittstugan har mekanisk franluftsventilation med svarbedomd funktion.

Den nya byggnaden:

Mekanisk franluft med gemensam flikt pd vinden. Tilluft genom viggventiler
bakom radiatorer 1 sovrum och vardagsrum. Bedémt god funkiion. Om ca 10 ar
beddms dnda en rensning av frdnlufiskanalcrna behéva uiforas,

Senaste OVK utfordes 2015 med godkint utfall. Godkénnandet l6per till juli 2021
nér nista OVK ska utforas.

5.3 Ll-installationer

De éldre byggnaderna:

Fastighetselinstallationer som servis, serviscentral dvriga centraler, huvudledning-
ar samt installationer i de flesta ldgenheter &r i huvudsak fidn byggnadséret. I del
av de allménna utrymmena har armaturer och dtminstone delar av kablaget bytts
ut,

1-fas clinstallationer till majoriteten av ldgenheterna.

Fastighetsinstallationerna &r i behov av utbyte inom nédgra ar. I entreprenaden bor
da inkommande servis bytas ut (och uppgraderas) liksom flertalet fastighetscent-
raler samt huvudledningar till 1dgenheterna.

Elinstallationer i badrum och separata we:ar byts ut i samband med renoveringar
av desamma.

Underhéllsansvaret for elinstallationer inne 1 ligenheterna kommer efter ett for-
viiry aligga respektive bostadsrittshavare. Bedémda kostnader f6r utbyten av elin-
stallationcr inom ligenheterna finns angivna under 5.1h ovan.

Bostadsrittstoreningens underhéllsansvar slutar med att en ny ldgenhetscentral
installeras i ldgenheten.

I samband med att nya huvudledningar dras fram till ligenheterna bor ocksé alla
lagenheter f4 en 3-fas matning,

Den nya byggnaden:
Elinstallationer frin byggnadséret med ldng aterstdende tcknisk livslangd. Inget
atgirdsbehov.

U
=

Hissinstallationer

I den nya byggnaden finns en hiss for 13 personer, 1 000 kg. Hissen #r besiktigad

och godkéind till mars 2021, 7 Z/

..
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Utiver normal 16pande service finns inget statistiskt underhallsbehov pé mer &n
10 &r.

.
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6. Kostnader for att atgiirda brister (kostnadskige augusti 2020)
(angivna kostnader avser entreprenad, projektledning samt mervirdesskatt)

6.1 Byggnad

6.1a Mark / Grundliggning
Underhéall / renov 4 utv betongtrappor, ca 2025 beddémt 100 kkr
Ommalning utvindig tridskéirm, ca 2025 ingér fasad nedan

6.1¢ Fasad

Ommaélning trapanelsfasader, ca 2025 bedomt 50 kkr
6.1d Tak, takavvattning

Omliggning av yitertak, ca 2021 / -22 ca 1 200 kkr

(avser ca 60% av dldre byggnaderna, ca 2 400 m?)

Komplettering av taksikerhet, ca 2021 / -22 ingér ovan

6.1f Fonster / fonsterdorrar
Ommalning / renovering fonster, ca 2027 ca 700 kkr
(avser fonster 1 balkongpartier; ca 320 bagar)

6.1g Gemensamma utrymmen
Utbyte maskinpark i tvéttstuga, ca 2021/ -22 ca 400 kkr
(5TM,2TT,3TS)

6.1h Liigenheter
Yt- och tétskikisrenov av bad- / duschrum, ca 2021-2022  ca 10 900 kkr
(berdknat 78 st)

Renovering separata WC:ar, ca 2021-2022 ca 650 kkr
(14 st)
Utbyte elinstallationer i [gh, ca 2021 /-22 ca 1 700 kke

6.2 VVS-installationer

6.2b Virmedistribution

Utbyte stamregleringsventiler virme, ca 2021 / -22 ca 600 kkr
6.2¢ Avlopp / vatten / sanitet

Utbyte va-stammar, ca 2021 /-22 ca 6 300 kkr

(till badrum, we:ar och kik)

Re-lining bottenavlopp, bedémt 2021 /-22 beddmt 1 000 kkr

Spolning / rensning avlopp K 28, ca 2021 ca 40 kkr

Asbestsanering vid VA-stambyte, ca 2021 / -22 ca 700 kkr

6.2d Ventilation
Rengoring ventilationskanaler, ca 2021 ca 250 kkr
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6.3 Elinstallationer

o]

Utbyte fastighetsinstallationer, ca 2021 / -22 ca 3 400 kkr

3

S8 ing B3 /47 day
LIS IITVLS

ﬂ
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i
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Sammanfattning:

Fastighet med 3 byggnadskroppar ursprungligen uppftrda 1964 / -65 och en byggnad
med nybyggnadsér 2008 / -09. Dérutver finns ocksa 2 sméire komplementbyggnader
med nybyggnadséar 2008 / -09.

I den nya byggnaden har enbart 16pande underhall utforts under byggnadens livstid.

I de #ldre byggnadskropparna har fasaden och balkongerna renoverats, den utviindiga
fonsterbagen bytts ut (pa de flesta fonstren), delar av yttertaket lagts om, utrustningen i
virmeundercentralen bytts ut liksom radiatorventilerna dérutéver har t ex maskinpark i
tviiftstugan bytts ut och 1 Gvrigt 16pande underhall genomforts.

Inom n#ra framtid kommer badrum och separata we:ar behdva renoveras, VA-installa-
tioner behdva bytas ut, fastighetselinstallationer behdva bytas, drygt hélften av ytter-
taken behdva bytas ut (och parallellt taksikerhet anpassas till dagens normkrav), stam-
regleringsventilerna pa virmesystemet bytas, maskinpark i tvittstugan behtva bytas ut,
ventilationsfunktionen i ligenheterna forbéttras samt i §vrigt visst 1épande underhéll
genomforas.

Négra enstaka badrum hat renoverats under byggnadernas livstid. Om nigon av dessa
baserat pa en fordjupad inventering skulle ga att spara fir motsvarande justering goras
av protokollet.

Om det efter forvarvet aterstar ldgenheter upplatna med hyresrétt bor en framtida arlig
underhéllsavsitining for sidana goras med ca 3 000:- / lagenhet.

Beriknat underhdllsbehov:

Inom 3 ar: ca 13 890 000:-
Mellan 4-11 &r: ca 850 000:-
Totalt: ca 14 740 000:-

Kostnader fér yt- och titskiktsrenovering etc av badrum och separata WC:ar ér inte
intiknat ovan di underhalls- och kostnadsansvar for dtgérden enligt stadgarna aligger
respektive bostadsrittshavare. Detsamma giller elinstallationer inom lagenheterna,

Fér eventuella kvarvarande hyresrittsligenheter behdver inda bostadsrattsforeningen
avsitta medel for detta i dispositionsfonden,

Beriknade kostnader for ovanstdende renoveringar finns angivna under 5.1h och 6.1h
ovan,

I enlighet med kopeavtalet ska Bysétra 1 bekosta en omkodning av Aptus-1assystemet,
bekosta ett Gvertagande av Fiberanslutningen samt bekosta en ny tviittstuga {or Stock-
holmshems andra fastigheter 1 niromradet. Total kostnad for detta dr 4 744 000:-

H;"fé{
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Utdver ovanstdende kommer det periodiskt behdva utforas t ex OVK-besikiningar,
radonmétningar, energideklarationer, skyddsrumsbesikiningar etc. Kostnader f6r detta
far ingé 1 foreningens 16pande underhéllsavsittningar.
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