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Ekonomisk plan for Brf Orsbaken 6

ne

infieliy.

1. Allmanna forutsatiningar

Brf Orsbaken 6 (org: nr 769628-0762) som registrerades 2014-05-05 i Stockholms
kommun, har till Zndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom
att i féreningens hus upplata bostéder for permanent boende samt lokaler fér
nyt{jande utan begrénsning i tiden. Upplatelsen far dven omfatta mark som ligger i
anslutning till féreningens hus, om marken ska anvéndas som komplement tiil
bostadslagenhet elier lokal. Medlems ratt i féreningen pa grund av sédan
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upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsrétt kallas
bostadsréttshavare.

Féreningen utgdrs av tomtratten Stockholm Orsbaken 6 (Borensvégen 33).
Fastigheten innehaiter totalt 25 lagenheter och uppférdes ursprungligen ar 1947
och genomgripande renoverat kring 1990,

Nuvarande fastighetségare, Sponten Fastigheter AB, har erbjudit foreningen att
forvarva ovan namnda fastighet med planerat tilltrade under tredje kvartalet 2014,

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

Uppagifterna i planen avseende féreningens férvérv av fastigheten avser den
slutliga kostnaden och grundar sig pa vid tiden fér planens uppréattande kdnda
forhallanden. Driftskostnaden &r delvis uppskattad till vad som anses vara
marknadsméssigt, delvis baserade pa séljarens uppgifter.

Vid framtagandet av den ekonomiska planen har styrelsen noga dvervagt eit
balanserat forhallande mellan avgifter och insatser i syfte att ge féreningen en
jangsiktigt hallbar ekonomi.

Da lagenheterna upplats till hyresgésterna i lagenheterna har inflytining redan
skett. Upplatelse av bostadsratterna berdknas ske nér denna plan registrerats hos
Bolagsverket och féreningen pa extra foreningsstédmma beslutat férvérva
fastigheten f6r ombildning fran hyresratt till bostadsratt.

Teknisk besiktning har utférts av Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, den 29
april 2014. Den tekniska besiktningen utgodr bitaga till denna ekonomiska pian.

Farviry av fast egendorm

Fastighetsférvarvet kommer att ske via en s8 kallad paketering dar
bostadsrattsforeningen forvarvar aktier i ett aktiebolag som i sin tur &ger tomtratten
till fastigheten Stockholm Orsbaken 6 Fastigheten kommer efter férvarvet att féras
dver till bostadsrattsféreningen Orsbaken 6 frén aktiebolaget, varefter aktiebolaget
kommer att likvideras.

Aktiebolaget dger som sin enda tillgéng fastigheten Stockholm Orsbaken 6 och
aktierna i aktiebolaget ags idag till 100 % av nuvarande fastighetségare.

Avsikten med transaktionen ar att bostadsriitsféreningen ska bli agare il
fastigheten p& samma sétt som om fastigheten hade férvarvats direkt frén
fastighetsagaren.

Forsalining av fastighet via aktiebolag till en bostadsréattsférening
(’Bolagsombildning”) har provats av Regeringsratien 2006-05-03. Fér det fall
bostadsrattsféreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det dvertagna
skattemassiga véardet att ligga till grund f6r berakning av skattepliktig vinst.
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2. Beskrivning av fastigheten

Fastigheten bestar av ett hus med 4 trappuppgangar i 3 vaningsplan. Utéver
hostader inrymmer huset kéllarutrymmen och driftsutrymmen. Huset &r uppfort
1947 i for omradet tidstypisk stil med putsad fasad.

Tomt och lHge

Fastigheten ligger | Arsta, strax séder om Stockholms innerstad, i ett lugnt och
attraktivt omrade. Omkringliggande bebyggelse bestar av liknande flerbostadshus
samt villor. Nagra minuters gdngvéag fran fastigheten ligger Arsta centrum.

I Arsta Centrum finns den mesta nérservicen i from av bank, frisor, restauranger,
livesmedelsbutik mm. Skola, férskola och idrottsféreningar ligger ocksa i
fastighetens omedelbara nérhet. Yiterligare ett par minuter fran fastigheten ligger
Globen-omradet och Gullmarsplan med arenor, kdpcentrum mm. Har planeras
ocksa for det nya "IKEA-omrédet”.

Kommunikationslaget ar mycket gott med bussar och tvarbana intill fastigheten. Att
cykla till Gullmarsplan tar cirka fem minuter och déarifran nar man snabbt
Stockholms centrum och évriga delar av staden.

Faia
Fastighetsbeteckning
Adress
Upplatelseform
Flanbestammelser

Tomtareal

Area:

Ldgenheter
Rarkering:
Byggnadsutformning
Byggnadsar
Férsakring
Taxeringsvérde

Typkod

Stockholm Orsbaken 6

Borensvagen 33 A-C, 120 52 Arsta

Tomiratt

Akt 0180-3114, Stadsplan, 1945-08-23

Akt 0180-B245/1945, Tomtindelning, 1245-11-08
Akt 0180-93025, Andring detaljplan, 1996-08-23

Vagtunnel med skyddsomrade, Servitut Last, 0180K-
1999-01120.1

2 503 kvm

Bostader: 1 779 kvm

25 st

Gatuparkering

1 huskropp med kallare och 3 vaningar med bostader
1947

Fullvérde

30 200 000 kr (varav byggnad: 17 400 000 kr och
mark; 12 800 000 kr).

320
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Gemensamma uirymmen och anordningar

Vatten/aviopp Kommunalt

El En gemensam el-central fér hefa byggnaden
Ventilation Sjalvdrag

Sophantering Utvandiga behaltare

Uppvarmning Fjarrvdrme, en undercentral

Tomt Naturmark och asfalt

Varmedistribution Vattenradiatorer

Tvéattstuga 2TM, 1 TT, 1 mangel, 1 TR

Kortfattad byggnadsheskeivning

Suterrdng och vaningsplan  Bostéder, forrad

Grundléggning grundmurar av betong pé berg

Stomme och yttervaggar betong, tegel samt |attbetong

Bjslklag Konstruktionsbetong, fylining, évergolv

Yitertak Betongtakpannor, smarre delar med lat

Fasad Putsad betongsockel, puts i vaningsplanen

Fonster 2-glas trafonster pa kopplade bagar i fra. Invéndig
tillaggsruta i badrum

Balkong Betongplatta, aluminiumracke, platskdrm

Dorrar Lagenhetsddrrar av sékerhetstyp. Entréddrrar

varierande stal/tra. Kallardorrar av stal
Trapphus Naturstensgolv, mélade vaggar, handledare

Koritotiad Bgenhetsbaskiivning

Invandiga vaggar Malade, tapetserade
Invandiga tak Malade
Golv Parkett i vardagsrum, i huvudsak plastmatta i dvriga

rum, laminat eller linoleum i kék, hall med klinker

Kdksinredning Diskbank, gasspis, kdksflakt, kyl och frys,
skapinredning, mestadels 90-tal

Badrum Helkaklade vaggar, klinker eller plastmatta pa golv,
dusch eller badkar, we, tvattstall, vattenradiator

Crurigt

OVK Ej utférd men kommer genomftras av séljare till
tilltrade

Radon Utford, godkanda resultat

Energideklaration Utférd
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Sammaniatining fastigheisbeskrivning

Byggnad ursprungligen uppférd 1947 och omfattande renoverad 1980-80tal. Da
byttes vissa avloppstammar och installationer, radiatorventiler, tak samt fasad.
Elledningar i lagenheterna utbytta, liksom huvuddelen av staende stammar
(16pande fran 1990). | 7 lagenheter kvarstdr gammal stam. Balkonger kommer att
renoveras av séljare innan tilltrdde. Saljare kommer utféra OVK.

Teknisk besiktning har utforts av Hiliar Truuberg, Projekiledarhuset AB, den 29
aprit 2014.

3. Sammanstdlining av fastighetens reparationsbehov

Byggnadsdel Atgard Ari-3 Ar4-10
Tak Takstegar 150 000 kr
Fonster Maining/renovering 450 000 kr
Tvétistuga Utbyte maskinpark 120 000 kr
Lagenheter El, 4 Igh, omtradning 60 000
Varmedistribution Byte radiatorventiler 80 000 kr
Aviopp Stamresning, avlopp 6 340 000 kr
Igh
El Utbyte huvudledningar 500 000 kr
Summa: 1 580 000 kr 120 000 kr

Ovanstaende belopp anges inklusive moms (25 %) och entreprenadkostnader

Guriga upplysningar om underhalisbehovet

| besiktningen upptas en kostnad om 100 000 kr fér OVK. Denna kommer att
utfGras av séljaren innan tilitrdde och kommer ej att belasta féreningen. Séljaren
kommer renovera balkongerna varfdr inte heller kostnaden fér detta om 1 100 000
kr kommer att belasta féreningen.

Fér att tacka fastighetens underhalisbehov satter féreningen av 1 700 000 kr till
fond fér yttre underhall av féreningens fastighet, det belopp besiktningsmannen
uppskattar &r noddvandigt under kommande 10-arsperiod. Dessa medei kommer att
finnas i féreningens kassa vid tilltradet.

Besiktningsprotokoll:
BRL. 9 kap. §20 p.2

"Till den ekonomiska planen skall vid ombildning
fogas ett besiktningsprotokofl som visar husets
skick. Med besikiningsprotokoll avses en sadan
handling som upprétlats occh undertecknats av
sakkunnig som kan bedéma husets skick”
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4. Forvarvskostnad & finansieringsplan

Farvirvshosinad

Képeskilling 55 000 000 kr
Lagfart ¥ 263 000 kr
Pantbrev 2 130 000 kr
Yitre reparationsfond 1700 000 kr
Inre reparationsfond ¥ 640 000 kr
Initialkostnader ombud # 525 000 kr

Slutlig kostnad: 58 253 000 kr

D Lagfart berdknas pa byggnadens taxeringsvarde, 17 400 000 kr

2)

Befintliga pantbrev om 9 050 000 kr finns uttagna i fastigheten

?  En inre fond om 25 000 kr avsétts for varje lagenhet som upplats med

bostadsratt pa tilltradesdagen. Denna kan anvéndas till renoveringar i
lagenheten. Foér lagenheter dar staende badrumsstam ej bytts avsétts 50 000 kr
till inre fond. Beddmningen &r att det finns ca 7 st sadana lagenheter i
fastigheten.

4 \initialkostnader innefattar bland annat teknisk besiktning, intygsgivning,

konsultarvode och évriga omkostnader i samband med ombildningen till
bostadsrait.

Finansieringsolan

Riénta Rénta kr
Ny belaning i kreditinstitut 15 169 000 kr 3,50 % 530 915 kr
Medlemsinsatser 43 084 000 kr

Summa 58 253 000 kr

Ovriga upplysningar frvirvskostnaden och finansiedngsnlanen
Farvarvet ar baserat pa att 80 % av lagenhetsytan férvarvas sasom bostadsrétter.

Om anslutningsgraden avviker frén antaget 80 % vid tilltradesdagen beddms detta
inte paverka kalkylen negativt da de hogre kostnaderna tacks av hogre intékter (se
dven 8. Kaénslighetsanalys 1)

Om ans{utningsgraden pa tilltradesdagen understiger 80 % kan uteblivna insatser
finansieras genom ett utdkat bankian intill dess att anslutningsgraden dverstiger 80
%.

Bindningstiden for foreningens l&n kommer att mixas maximalt till den angivna
genomsnitisrdntan. Vid nuvarande rantelage motsvarar det en genomsnittlig
bindningstid for foreningens 1&n om ca 7 ar. Sakerhet for lanen utgdrs av pantbrev
med bésta ritt | fastigheten,

Kostnad for {&n under tre ar enligt nuvarande ranteantagande: 1 592 745 kr
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5. Foreningens kalkyl med prognos

Ar1 Ar2 Ar3 Ard Ars Ars Ar11
ARLIGA KOSTNADER 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2025

Lanebelopp 16189000 15168000 15162000 15185000 15169000 16169000 15183000
Kapitalkostnader

Réntekostnader 530 915 530 915 530 915 530 815 530 915 530915 530 915
Amortering 0 0 0 o] 0 0 0

Linjar avskrivning 174 Q00 174 Q00 174 000 174 Q00 174 000 174 000 174 000
Delsumma kaE. kost. 704 915 704 915 704 915 704 915 704 915 704 915 704 915
Driftskostnader

Administration 53 370 54 437 55 526 58 637 57 769 68 925 65 058
Forsdkring 30243 30 848 31 465 32 094 32736 33 301 36 866
Varme 288 198 203 962 299 841 305 838 311 955 318 184 351 312
El 30 243 30 848 31 465 32 094 32 736 33 391 36 866
Vatten 39 138 39 921 40 719 41 534 42 264 43 212 47 709
Skotsel mark och byggnad 56 528 58 067 59228 60 412 81621 62 853 69 305
Reparationer 62 265 63 510 84 781 66 076 67 398 68 748 75 901
Sophédmtning 37 359 38 106 38 868 39 646 40 439 41 247 45 540
Stadning 51 591 52 623 53675 54 749 55 844 56 951 62 889
évrigt 88 950 o0 729 92 544 94 394 96 282 98 208 108 430
Delsumma driftkost, 738 285 753 051 768 112 783 474 799 143 815 126 890 965
Ovriga kostnader

Fastighetsavgift 123 500 123 500 123 500 123 500 123 500 123 500 123 500
Tomtréttsavgald 30 425 31 034 31 654 32 287 32 933 33 592 37 088
Fond, yttre underhail 30200 30 804 31420 32 (148 32 689 33 343 36 814
Delsumma ovi. Kost. 184 125 185 338 1486 574 187 836 189 122 190 435 197 402
Aterféring ef

fikviditetspaverkande posfer  -174 000 -174 000 -174 000 -174 000 -174 000 -174 Q00 «174 000
Summa arliga nettokost. 7453325 1469303 1485601 1502225 1519181 1536476 1622282
ARLIGA INTAKTER

Hyreslagenheter 486 603 498 768 511 237 524 018 537 119 550 547 622 8932
Lokaler & forrad 0 0 0 0 0 s} 0
Parkering & garage 5400 5508 5618 5731 5845 5962 6583
Netloavgifter brf 961 322 9565 027 968 745 972 476 976 217 979 967 998 806
Summa nettointakier 1453325 1469303 1485601 1502225 1519181 1636476 1628 282
Nettoarsavgift/kvm/ar a71 674 676 679 682 684 697
Genomshittsigh 71 kvin 3oa72 3937 4003 4018 4033 4049 4127

Y Taxebundna kostnader (véarme, vatten, el och sophamtning) baserar sig pa
séljarens uppgifter, 6vriga kostnader baserar sig pa kosthadsbilden fér
jamfdrbara fastigheter.

Ovriga upplysningar om ckonomiska prognosen
Antagen genomsnittsranta 3,50 % enligt bankoffert
Infiationsantagande: 2 %

Antagen hyresutveckling: 2,5 % f6r bostéder

Fastigheten férvarvas under ldpande kalenderar. | prognos/kanslighetsanalys har
alla forandringar baserats pa basis av 1/1-31/12.

Kredittiden fér féreningens 18n &r lika med villkorstiden. Léptid 50 &r.

Féreningen har ej beraknats att géra nagra amorteringar under prognostiden utom |
de fall nagon av kvarvarande hyresl&genheter séljs med bostadsratt. Observera att
ovanstdende &r en prognos som géller under angivna forhallanden. Férandring av
arsavgiften kan komma att ske vid behov.
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Amorteringar och exira avsaitningar

Féreningen kommer att uppta amorteringsfria lan och vid konvertering begéara
fortsatt amorteringsfrinet. Amortering pa féreningens lan alternativt avsattning till
fond fér yttre underhall kommer att ske i den handelse det uppstar dverskott i
féreningens |6pande ekonomi.

Eveniuell dlad beldning

Utifall det skulle kréavas ytterligare belaning for atf tacka fastighetens
underhélisbehov under prognostiden (10 ar) innebér 6kad belaning med 500 000 kr
att manadsavgiften behdver héjas med ca 71 kr/manad for genomsnittslagenheten
pa 71 kvm.

Avslrivaingar

Enligt nya redovisningsrekommendationer (K2) far fastighetens bokférda varde inte
skrivas upp dver fastighetens taxeringsvéarde vid bolagsforséljning. For féreningen
berdknas detta innebéra en nedskrivning med ca 25 Mkr och darmed leda till ett
bokféringsméssigt underskott forsta aret. Detta har ingen paverkan pa féreningens
likviditet eller ekonomiska hallbarhet och paverkar darmed inte arsavgiften.

Féreningens bokféringsmassiga vérde pa fastigheten efter uppskrivning vid
bolagsaffar beddms motsvara taxeringsvérdet, ca 30 Mkr,

Féreningen skall enligt bokféringslagen gdra avskrivningar pa byggnad vilket
paverkar féreningens bokforingsmassiga resuitat men inte likviditeten. Féreningens
beddms godra en redovisningsmassig avskrivning om ca 1 % pé byggnadens
bokférda vérde kr per ar.

Bokfart virde fastighet, ca  Avskriviing 1% Redovisningsmissig avskrivning krfkvm/ar
byggnad
17 400 000 kr 174 Q00 kr 98 kr
Ar 1 Ar2 Ar3 Ard Ars Are Ar 11

Ack. redovisningsmissigt
underskott 174000 348000 522000 696000 870000 1044000 1914000

10
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6. Elconomisk kanslighetsanalys |

| nedanstaende kalkyl visas vilken inverkan andrad inflationstakt och andrade
réntenivaer kan fa fér féreningens medlemmars arsavgifter. Ingen hénsyn &r fagen
till att féreningens lan kan vara uppdelat i flera delar med olika rantebindningstider
och att rantepaverkan i verkligheten darmed blir mindre.

2014110701981

Ar1 Ar2 Ar3 Ar 4 Ar5 Aré Ar 11
Arsavgift
Enligt prognos 961322 966027 968745 972476 976217 979967 998806
Om inflation
- 1% 961322 949157 952558 955964 959375 9627898 g79840
+ 1% 961322 976667 980544 984436 988343 982262 1011894
+ 2% 961322 985837 988873 993027 097008 1002086 1022712
Om rianta
-1% 809632 813337 817055 820786 824527 828277 847116
+ 1% 1113012 1116717 1120435 1124166 1127807 1131657 1150498
+ 2% 1264702 1268407 1272125 1275856 1279597 1283347 1302186

7. Ekonomisk k&nslighetsanalys i

Denna analys avser visar hur féreningens skulder respektive kostnader féréndras
vid olika anslutningsgrader. Denna ekonomiska plan utgér frdn 80 %
anslutningsgrad. Skulle anslutningsgraden vid tilltradet understiga 80 % kommer
extra bankl&n att upptas for att finansiera uteblivna insatser. Lanet amorteras
vartefter resterande l&genheter upplats med bostadsrétt.

Foreningens:

Fardandring
Anslutningsgrad Skulder ar 1 Skuldsittning Kostnader ar 1 Intékter ar 1 nettointikter
100% 4728 953 8% 1087 923 1 180 668 kr 111 744
80% 16 081 357 7% 1275 258 1316 048 kr 40792
80% 15 163 0600 26% 1453 325 1453 325 kr 0
75% 18 108 964 31% 1 556 259 1490622 kr 55 837

11
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8. Ligenhetsforieckning

Andelstalet ar baserat pa lagenhetens yta som andef av den totala ytan. Avgiften
férdelas efter yta. Lagenhetsytorna &r uppgivna av séljaren och ej kontrollerade.

Alla boende ska, utéver avgiften, &ven betala hushallsel samt ha en giltig

hemférsékring.
D 80 % 100 % BR HR 2014
LGH Yta Insats Andelstal Andelstal Man-avgift arshyra
1 87 m*? 2635 250 kr 6,0754% 4,8904% 58 404 kr 112312 kr
2 87 m? 2675280 kr 6,0754% 4,8904% 58 404 kr 121 020 kr
3 65 m? 1 933 750 kr 4,5391% 3,6537% 43 635 kr 02 921 kr
4 87 m? 2 675 250 kr 6,0754% 4,8904% 58 404 kr 118 376 kr
5 65 m*? 1 933 750 kr 4.5391% 3,65937% 43 635 kr 92 921 kr
6 87 m? 2675250 kr 6,0754% 4,8904% 58 404 kr 85 857 kr
7 65 m? 1933 750 kr 45391% 3,6537% 43 635 kr 92 276 kr
8 65 m? 1 933 750 kr 4.5391% 3,6537% 43 835 kr 88 427 kr
9 65 m? 1 933 750 kr 45391% 3,6537% 43 635 kr o1 642 kr
10 65 m* 1 933 750 kr 4,5391% 3,6537% 43 635 kr 90 035 kr
1" 865 m* 1 933 750 kr 4.5391% 3.6537% 43 635 kr 91 655 kr
12 65 m2 1933 750 kr 4,53%1% 3,8537% 43 635 kr BO 438 kr
13 65 m? 1 933 750 kr 4.5391% 3,6937% 43 635 kr B9 085 kr
14 65 m? 1933 750 kr 4,5391% 3,6537% 43 635 kr 91 996 kr
16 65 m? 1933 750 kr 4.5381% 3,6537% 43 635 kr 88 256 kr
16 65 m? 1 933 750 kr 4,5391% 3.6537% 43 635 kr 85 455 kr
17 85 m* 1933 750 kr 4,5391% 3,6537% 43 635 kr 92 921 kr
18 65 m? 1 933 750 kr 4,5391% 3,6537% 43 635 kr 88 256 kr
19 85 m? 1 833 750 kr 45391% 3,8537% 43 635 kr 88 256 kr
20 65 m? 1 933 750 kr 45391% 3,6537% 43 635 kr 91 642
21 87 m? 2675250 kr 6,0754% 4,8904% 58 404 kr 85 857 kr
22 65 m? 1833 750 kr 4,5391% 3,6537% 43 635 kr 92921 kr
23 87 m? 2675 250 kr 6,0754% 4,8904% 58 404 kr 119 267 kr
24 65 m? 1 833 750 kr 4,5391% 3,6537% 43 635 kr 92 264 kr
25 87 m? 2 675 250 kr 6,0754% 4.8904% 58 404 kr 119 401 kr
1779 m® 53 484 260 kr 124,23% 100,00% 1194 268 kr 2 393 455 kr
Myckeltal genomsnitisiigenhet
Genomsnittsligenhet Yta Insats Avgift/hyra Kr/kvmiar
Nyckeltal BR 71 kvm 2112250 kr 3792 kr 671 kr
Nyckeltal HR 71 kvm - kr 7 957 kr 1 345 kr
Kdpeskilling fastighet per kvim 30916 kr '
Belaning per kvm ar 1 8 527 kr Beldning vid full ansiutning 2 726 krikvm
Insats per kvm 30087 kr
Driftskostnad/kvnm ar 1 415 kr
Nettoavgift per kvm ar 1 671 kr

12
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9, Sarskilda f6rhallanden

= Medlem som innehar bostadsratt ska erlégga arsavgift med belopp som anges
i planen eller enligt styrelsens besiut.

= Bostadsrattshavarna skall betala insats. Fér bostadsréitt i féreningens hus
betalas dessutom, pa tider som av styrelsen bestdms, en av styrelsen
faststélld arsavgift. Arsavgiften avvigs sé att den i forhallande till iEgenhetens
andelstal kommer att béra sin del av féreningens kostnader, samt eventuell
amortering och avsétining till fonder.

= De i denna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angaende fastighetens,
berdknade kostnader och intdkter m.m. hanfér sig till vid tidpunkten fér planens
kanda forutsattningar. | det fall driftskostnaderna och/eller fastighetsskatten
skulle bli hdgre &n berdknat kan féreningen komma att hdja arsavgifterna.

» | de fall verksamheten initialt ej uppgar till 80 % kan féreningen skattemassigt
bli en s.k. odkta bostadsféretag.

= Bostadsratishavaren skall ha qiltig hemférsékring med tillagg for
bostadsrattslagenhet. Utdver arsavgift skall medlemmarna betala hushallsel

= | dvrigt hanvisas {ill féreningens stadgar

Stockholm, datum: [ L{ OCF D/

Brf Orsbaken 6

Pl M=

HORSELL REBECc BRINCH

\@66’17%* Viy

/fé#&// é/ff(jitu;&l‘

13



2014110701934

Ekonormisk plan f8r Brf Orsbaken 6

intyg — Ekonomisk plan

Undertecknade, vilka for det &ndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsriitslagen granskat
forestdende ekonomiska plan for Bostadsrattsféreningen Orsbaken 6, organisationsnummer
769628-0762, far harmed avge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som ar av betydelse fr bedémandet av féreningens
verksamhet. Forutsatiningarna enligt 1 kap 5 § bostadsréttstagen &r uppfyllda.

De faktiska uppgifter som Emnats i planen &r riktiga och stdmmer dverens med innehaliet i
tillgangliga handiingar och i &vrigt med farhallanden som ar kdnda for oss. | planen gjorda
bergkningar &r vederhéftiga. FlerArsprognosen géller endast vid de angivna forutsattningarna.

Den genomsnittliga réntan fér fdreningens 1an &r berdknad till 3,50%. Denna kommer att
forandras med det allmanna rantelaget. Fér att ge en uppfattning om hur arsavgiften kan
paverkas av detta hanvisas till kanslighetsanalysen i den ekonomiska planen. Vi noterar
arsavgiftens paverkan av ett hgre rantelage.

Vid intygsgivningen har, utéver den ekonomiska planen, féljande handlingar granskats;

—

Registreringsbevis for bostadsrattsféreningen

Stadgar for bostadsratisforeningen

FDS-utdrag

Tomtkarta dver fastigheten utvisandes tomtindeining

Aviseringslista

Bankoffert

Sammanstalining dver historiska taxebundna kostnader

Underskriven redovisning av gangen for forséljningen till Brf Orsbaken 6
Underskriven garanti avseende atgarder avseende brister pé balkonger samt OVK

CoNm; kLN

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrattslagens 3 kap 4§, att om det sedan den
ekonomiska planen uppréttats intraffar nagot som ar av vasentlig betydelse for beddmning av
foreningens verksamhet far foreningen inte upplata lagenheter med bostadsrétt férrdn en ny
ekonomisk plan upprattats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

P4 grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmant omdéme uttala att planen
enligt var uppfattning framstar som hallbar och vilar pa tillidrlitiga grunder.

stokkhdim 2014-09-08

A\

Ole Lien Alf Larskon

Av Boverket forklarade behériga, avseende hela riket, att uffarda intyg angaende ekonomiska
planer.
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Stockholm Orsbaken 6

Teknisk statusbesiktning som utgor
bilaga till bostadsrattsféreningens
ekonomiska plan
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Hillar Truuberg __M,M,Mfyi_.
2014-05-09 AL e
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Stockholm Roxen 5 - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

Att uifora teknisk statusbesikining av fastighetens kondition, beddma byggnads-
och installationsdelars aterstdende livslingd samt uppskatta kostnader for atgird-
ande av dessa och periodisera kostnaderna i tiden, Besikiningen &r inte av sidan
omfaltning att talan enligi jordabalken kan dberopas.

2. Uppdragsgivare

Baf Orsbaken 6 genom Ombildningskonsulten KB

3. Besikiningen

Besiktningen utférdes 29 april 2014 och bestod i en okulér Sversyn av nedan be-
skrivna byggnads- och installationsdelar. I nedanstiende utiitande har i huvudsak
endast sidana dtgiirder beskrivits vars underhéllsansvar faller pad bostadsréttsfore-
ningen.

Inga métningar med instrument eller forstdrande provtagningar 1 Gvrigt utfdrdes i
samband med besikiningen.

Platsbesdk utlordes i 4 ligenheter samt 1 fastighetens gemensamima utrymmen och
driftsutrymmen. Vid besiktningstillfailet var det vixlande molnighet samt ca + 10
grader C.

Kinnedom om fastigheten har ocksa erhillits genom samtal med boende och fas-
tighetsigaren samt frén ritningsstudier. Redovisade kostnader &r baserade pd er-
farenhetsviirden frin upphandling av likartade dtgrder i jimforbara hus.

Vid besiktningen ndrvarade:

- Robert Thorsell, boende

- Jesaja Marskog, boende

- Sara Harnevik, boende

- Ake Svensson, Sponten Fastigheter AB, fastighetsigare
- Rikard Johansson, Ombildningskonsulten KB

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besikiningsman

';{F?m—u"
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Objektet
I'astighetsbeleckning:
Adress:

Kommun:

Nuvarande tomiziitshavare:

Agandeform:
Markareal:
Valtten / avlopp:

Byggnad:

Byggnadsar:

Areor:

Standard:

Kiilare / sutertiing:

Gvr vaAningsplan:
Vind:
Undergrund:
Grundldggning:
Stomme:
Ytterviggar:
Bjaiklag:
Yitertak:

Fasad:

yihprojekiledareiilprorsbaken 6 chplnnbes doc

Stockholm Otsbaken 6
Borensvigen 33, 33 A-C
Stockholn:

Sponten Fastigheter AB
Tomir#it

2503 m*

Anslutet till kommunens nét

Flerfamiljshus med kiillare / suterriing samt 3 vé-
ningar med i huvudsak bostéider, typkod 320

1947

Bostader 1779 m?
Totalt 1779 m?
Modern

Driftsutrymmen, forrad, tviitistuga, ndgon liten
lokal.

1 all huvudsak bostéder

I huvudsak berg

Grundmurar av betong / mursten till berg
Tegel, konstruktionsbetong

Mursten / lattbetong som bérande stomme
Konstruktionsbetong, fylining, dvergolv
Betongtakpannor, smirre delar med pléat.
Betongsockel, puts i vaningsplanen.

242
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Balkonger:

Fonster:

Trapphus:

Entréer:
Entréportar:
Ovriga dorrar:
Inv. vigpar:

Inv, tak:

Golv:

Koksinredning:

Badrmun / duschrom:

Tviltstuga:

Viarmeproduktion:

Virmedisiribution:

yprojekticd

hnadrabisken & ekylanbes.doe

Betongplatta, aluminiumrécke, platskéarm,

2-glas fonster med kopplade bagar av tré. Invén-
dig tilldggsruta i badrum,

Naturstensgolv, malad puts pd viigg och malade
tak. Handledare och téicke,

Naturstensgolv, mélade viiggar, mélade tak.
Lackade trdentrépartier med glas, Kodlas.

Gérdsdorrar av stal,
Kéllargngdorrar av stal.
Lgh-dorrar av sikerhetstyp eller av tré.

Malade / tapetserade
Malade tak.

Parkett i vardagstum

Klinkergolv 1 hallar

Plastmatta 1 de flesta §vriga rom

Laminat eller linoleumgolv 1 kik

Klinkergolv i stor del av killare

Avvikelser kan forekomma mellan ligenheterna

Diskbiink, gasspis, koks{ldkt, kyl- och frys, skiips-
inredning 1 huvudsak fi&n 1990-tal. Variationer i
utforande forekominer mellan olika lagenheter.
Egeninstallerad DM i vissa.

Klinker eller plastmatta pa golv, kakel pa viigg,
malade tak. Badkar eller duschplais, we-stol,
tvattstill, Vattenradiator,

2 TM, 1 TT, 1 mangel, 1 kondensavfuktare. Mas-
kinpatk fidn 2008 (i huvudsak). Klinker pé golv,
kaklade viggar och mélade tak.

Anslutet till fjarevarme. Utrustaning i viirmeunder-
central i huvudsak fidn ca 2004.

Vattenradiatorer 1 huvudsak fran byggnadsaret.
Nyare radiatorer i badrummen, Virmestamumar
fran byggnadsiret. Radiatorventiler fran 1980-tal,
stamregleringsventiler i all huvudsak utbytta.

240
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Ventilation:

VA-installationer:

Elinstallationer:

Hiss:
Sophantering:

Tomt / marik:

Allmént:

OVEK-status:

Energideklaration;

Radon:

Asbest:

yi\projeldedarstingyirsbaken 6 ckplanbes.doc

Sjiilvdragsiranluft. 1 ldgenheternas kék finus kan-
alanshutna franfuftstiktar, Tilluft i form av spalt-
ventiler i fénster eller i ndgot fall viiggventiler
under fBnstren. Separat frénluftsaggregat fioms i
tviittstugan,

Avlopp av gjutjimn, ma-rbr samt plast 1 vissa in-
gjutna delar, varm- och kallvatten av koppar. In-
stallationerna ir till drygt hélften utbytta vid lite
varierande tidpunkter. Varmvattenstrik, samt
ocksd enligt uppgift Svriga delar av de stende
avloppen ér obytta.

Servis och fastighetscentral utbytta. Installationer
inom ldgenheterna i flertal fall utbytta. Huvudled-
ningar obytta.

uuuuuuuu

Utviindiga behallare.

Hardgjorda ytor till entréer. | fvrigt griismatta,
smiirre planteringar samt naturmark.

Byggnad ursprungligen uppford 1947. Under
1980-tal utfordes renoveringsarbeten med bl a
fasad, balkonger, entrépartier, yttertak, badrums-
renoveringar samt utbyte diverse installationer.
Direfter har punktvis underhall utforts,

Byggnaden kan anses vara i normalt skick for
byggnadséaret.

Tekniska brister finns framforallt avseende dter-
stdende fldre elinstallationer, vissa dterstjende
ildre avioppsinstallationer, balkongerna samt {6n-
stren.

Godkiind OVK saknas for alla system.
Utftrd.

Radonmiétnimgar har enligt uppgift utféits.
Protokoll frin dessa har inte redovisats.

Asbest finns 1 viirmerdrsinstallationer i
k&llarplanet.

"‘ﬁfi_(”{};\‘:}’
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Skyddsrum.

y\prajekiledareihtgrsbatien 6 ckplanbes.doe

I fastigheten finns ett skyddsrum i funktion.
Besiktning av detta rekommenderas innan ett
[orviry, sdvida detta inte nyligen ut{orts.

ARG

LU



2014110701991

5, Utlatande

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundliggning
Grundlagt med kéllare / suterréing med grundmurar av betong mot berg. Smérre
delar dr ouigravda, 1 tillgingliga delar av kiillaryiterviiggar samt 1 den outgriivda
delen noterades ingen fukt. Ingen fuktdoft kunde heller noteras i killargangar,
forrads- och drifisutrymmen etc.

Inga séttningar noterades under kiillargolvet, i grundldggningen eller pé utviindig
mark,

Pa ghrdssidan lutar marken partiellt mot byggnaden, vilket kan innebéra en f61-
héjd fukibelastning. Inget av detta kunde dock mérkas i samband med besikining-
en. Tidsperspektivet for nér atgird kan komma (om ndgonsin) att behdva utftras
#r omdjligt att spekulera i.

Inget atgérdsbehov.

5.1b Stomme
Normal och mycket begrinsad sprickbildning i bivande konstruktioner i bjhlldag,
trapphusviggar mm, Inget atgdrdsbehov.

I icke barande innerviggar finns normal sprickbildning.
Inget atgirdsbehov.

5.1¢ Fasad
Betongsockel och putsade fasader i tillfredsstéllande skick. Senaste omputsning
utfordes bedomningsvis pd 1980-tal. I fasaderna finns etf fatal hogst begréinsade
putsskador. Nésta mer omfattande fasadtgérd &r mer &n 10 ar avldgsen.

5.1d Tak /takavvatining
Yttertak belagt med betongtakpannor, Taket 8r senast beddmningsvis omlagt pa
1980-talet och i goti skick. Platdetaljer pa tak likaledes i tillfredsstéllande slkiclk.
Taket saknar takstegar och nockriicken som rekornmenderas moiteras inom néra
framtid. T Svrigt inget dtgivrdsbehov pd minst 10 ar.

Takavvatiningar i beddmt tillfredsstiilande skick.

5.1e Balkenger
Betongplattor, aluminiumricken och platskarmar i forhallandevis slitet skick med
frekventa fuktgenomslag och karbonatisering av betongen. Balkongerna kommer
alt behéva renoveras / repareras inom nagra dr. Rekommenderad &tgéirden bestar
av partiell nedknackning och erforderlig omgjutning. Réicken demonteras och ater-
monteras.

vl
\,‘Jli\\{
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5.11

5.1f

51g

Fénster / fonsterdorrar

Bostider och allménna utrynumen:

2-glas trifdnster med kopplade bagar. Fénstren &r i nira forestdende behov av
ommélning och erforderlig renovering. Atgirdspaketets omfatining varierar med
viderstreck och hojdlége.

Badrumsfdnstren har invindig tilldggsruta av plast, men ytterbagen behdver
renoveras lika dvriga bostadsfénster.

Gemensmmma uteymmen
Entréer och trapphus:
Genomgdaende tillfredsstillande skick. Inget atgérdsbehov.

Entrépariier av lackat trd. Tillfredsstéllande skick. Inget Aigiirdsbehov.
Gérdsdorrar 1 normalt skick. Inget atgérdsbehov.

Tvittstuga:
Maskinpark i huvadsak frin 2008 med knappt 10 r till kommande utbyte. Yiskikt
i gott skick. Inget atgirdsbehov.

K#llare i 6vrigt:
Normalt skick. Inget Atgérdsbehov.

Installationsutrymmen:
Normalt skick,

Sophantering:
Med beddmit tillfredsstiallande funktion.

Forrad:
Lgh-forrad med troaxgaller 1 gott skick.

Liigenheter

4 st lagenheter bestktes frimst for att kunna géra en allmén beddmning. Ligen-
heterna dr ytskiktsmassigt i likartat skick. 4 Higenheter har dock gammal el och
gamla badrum.

Ovriga badrums yt- och titskikt har 16pande renoverats fran ca 1995 och framét.
Inget niira forestdende dtgirdsbehov. [ 2 av de renoverade badrummen &r va-in-
stallationerna obytta. Enligt féreningens stadgar ligger yt- och tdtskiktsansvaret
inom badrummen pé respektive bostadsritishavare. Total kostnad £6r renovering i
standardutforande bedéms till ea 100 000:- (inkl moms, men exklusive eventuclit
ROT-avdrag). I det beloppet ingér nya thtskikt, nytt ytskikt (klinker, kakel, mal-
ning), nytt sanitetsporslin och nya sanitetsarmaturer, utbyte viirmekila, utbyte
elinstallationer samt utbyte avlopps- och vatteninstailationer till anslutningspunkt

yiprojetitledaredng\tirshaken & chplaibes doe 8
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3.2

5.2a

5.2b

5,2¢

mot stAende stam. I de fall dér aviopp inte bytts vid senaste renovering rekom-
menderas detta utforas i samband med ndsta badrumséatgind.

Elinstallationer i ligenheterna #r (utéver 4 ligenheter) genomgéende utbytta 1990-
tal och framét. 1-fas installationer 1 ligenheterna, Jordat utfdrande. Inget tekniskt
Atgardsbehov utdver de 4 1gh diir omtridning rekommeunderas inom néra {framtid.

Efter ett eventuellt forvirv dvergér det inre underhéllsansvaret for lgenheterna till
bostadsrittshavama,

VVS-installationer

Viarmeproduktion

Anshutet till fjdrrvirme. Utrustning i fjfirrvirmevndercentral i huvudsak frén 2004,
Normal teknisk livsléingd for installationer i fjrrvirmeundercentraler dr knappt 30
ar. Inget &tgirdsbehov.

Virmedistribution

Vattenburen virme med radiatorer och vérmestammar i huvudsak [rdn byggnads-
Aret. Stamregleringsventiler for virme utbytia och i gott skick. Radiatorventiler i
huvudsak fidn 1980-tal med rekommendation till utbyte inom négra r,

Avlopp / vatten / sanitet

Avlopp:

Avloppsstammar och -ledningar blandat utbytta fran ca 1990 och framét, De dldre
avloppsenheter som kvarstdr (i 6 1gh enligt erhéllen sammanstilining) bor bytas
alternativt re-linas inom kommande 5 ars-period. T dessa ldgenheter kommer ocksé
badrummen behdva renoveras inom samma tidsperiod. En spolning / rensning av
ovriga avloppsstamsystemet rekommenderas inom néra frarmtid.

Bottenavloppen dr enligt uppgift genomgdende bytta.

Tappvattensystem:

Utbytta parallellt med avlioppen. Varmvattenstrik genomgaende dldre, men av
koppat. Varmvatinet saknar cirkulationsslfinga till vaningsplanen (med marginella
undantag). Vatteninstallationer som betjinar de badrum som ska renoveras byts
parallellt ut.

Ventilation

Ligenheter:

Sjalvdragsfranluft med avlufishucka i badrummen. I kéken finns penomgéende
mekaniska frnluftstldktar.

Tilluft via spaltventiler i fonster samt i vissa fall i form av viggventiler under
fonsiren.

yiprujeltledareMugitmsbaken & kplanbes.doc 9



Bostadskomplement:
Mekanisk frdnluft i tvitistugan med beddmt tillfredsstillande funktion.

Godkind OVK saknas fiir alla sysiem.

5.3 El-installationer

Servis och fastighetscentral utbytta. Installationer inom ligenheter utbytta bortsett
fyra ldgenheter enligt erhallen uppgifi. Installationer i allménna utrymmen i huv-
udsak utbytta. Huvadledningar till ligenheter fr fr4n byggnadséret med rekom-
mendation till utbyte inom niira framtid. Installationer inom 4 Igh i nira féresta-
ende behov av utbyte.

Inkommande serviskabel Ar uppsikrad 63 A, vilket &r vildigt 14gt £or en byggnad
med 25 Igh. Det finns i dagslfiget ingen reserv att ta till. Detta innebir bl a ait det
inte kommer att vara mdjligt att installera elspisar, gasspis med elugn eller tvti-

maskiner i enskilda ligenheter,
ﬁ‘!\’rf.:% )
e \:}E} -
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6. Kostnader for ati atgirda brister (kostnadslige april 2014)
( angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekosinader, finansiella
kosinader och mervirdesskatt. )

6.1 Byggnad

6.1d Tak / takavvatining
Montering takstegar och nockricke, 2014 ca 150 kkr

6.1e Balkonger
Renovering 24 balkonger, ca 2015 ca 1 100 kkr

6.1f Fonster / fonsterdorrar
Malning / renovering fonster (ca 230 bagar), ca 2017 ca 450 kkr

6.1g Gemensamma utryminen
Utbyte maskinpark 1 tvéittstuga, ca 2023 ca 120 kkr

6.1h Liigenheter
Aterstdende badrumsrenoveringar, inom en 5-&rsperiod
{ansvar och kostnad aligger respektive bostadsrittshavare)

Omtradning eli4 Igh, ca 2015 ca 60 kkr

6.2 VVS-installationer

6.2h Virmedistribuiion
Utbyte radiatorventiler (ca 120 st), ca 2017 ca 80 kkv

0.2¢ Avlopp / vatten
Stamrensning, ca 2015 ca 40 ko

Utbyte édldre avloppsinstallationer, 1dpande inom ca 5 &t beddmt 360 kkr
(svirbeddmd kostnad som utfors parallellt med badninmsrenoveringar)

6.24 Ventilation
OVK-besiktning samt ev atpérder f6r godkiind OVIK bedomt 100 kkr
(kostnaden #r uppskattad, omfattning Idarnar vid utférande av OVK)

6.3 El-installationer

Utbyte huvudledningar till 1gh, ca 2015 ca 500 kkr
(forutsétter att befintliga 16r kan anvéindas)

yAprojekdedaeeiling'aisbaken 6 ckplanbes.doc
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Sammanfatining:

[astighet med byggnad ursprungligen uppford 1947, utviindigt renoverad 1980-tal, del-
vis installationsrenoverad 1990-tal, med ett antal badrum senare 18pande renoverade.
Byggnaden dr § normalt skick. Néra frestdende underhéllsarbeten finns avscende #ldre
elinstallationer, vissa ventilationsarbeten, taksiikerhet, balkongerna samt fonstren. [nom
ca 5 4r kommer dven vissa badrums yt- och tétskikt behdva renoveras, Parallellt med
detta kommer dldre kvarvarande avioppsinstallationer behdva bytas ut. Atghrder upptag-
na ovan ir att betrakta som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhall.

Bedomt totalt underhéalisbehov:

Thom 3 &t ca 1 950 000;-
Mellan 3-10 ar: ca 950 000:-
Totalt: ca 2 900 000:-

Kostnad {6t renovering av badrum #r inte inviknad dé underhallsansvaret for detta enligt
foreningens stadgar aligger respektive bostadsréittshavare.
b nerF
N
.
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