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EKONOMISK PLAN
BRF BLA HUSET

1 ALLMANT

Brf BI& Huset med org.nr. 769637-2445 har registrerats hos Bolagsverket 2019-02-20.
Foreningens dndamal &r att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostader for permanent boende och lokaler 3t medlemmarna
for nyttjande utan tidsbegransning. Medlems ratt i féreningen pa grund av sadan
upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrattslagen har styrelsen uppréttat
féljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet.

Foéreningen beddms bli en s.k. dkta forening. Féreningens férvarv sker genom en
fastighetsaffar. Inflyttning har skett. Upplatelsen sker efter Bolagsverket har registrerat

den ekonomiska planen.

Berakningen av foreningens arliga kapital- och driftkostnader etc. grundar sig pa vid
tiden for planens upprattande kdnda och bedémda férhallanden.

2 BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Registerbeteckning Norrkoping Diket 14

Kommun Norrkdping

Forsamling Norrkopings Sankt Olai

Adress/belagenhet Horngatan 5/Nygatan 85

Tomtarea 775 m?

Agarstatus Aganderitt

Planférhallanden Detaljplan (stadsplan) faststalld 1877-07-13
Servitut /Nyttjanderatt For fastigheten finns ej nagra inskrivna servitut.
Gemensamhetsanlaggning Saknas

Samfallighet Saknas

Forsakring Fastigheten kommer att bli forsakrad till

fullvirde.
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Fastighetsforsakringen innehaller
egendomsskydd, ansvarsférsakring,
rattsskyddsférsakring m.m.

Medlemmarna i féreningen rekommenderas att
komplettera sin hemférsdkring med ett sa kallat
bostadsrattstillagg.

3 BYGGNADSBESKRIVNING OCH TEKNISK STATUS

3.1 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsar

Byggnadstyp

Uthyrningsbar area

Bostadslagenheter

Lokaler

Gemensamma utrymmen

Uppvarmningssystem

Ventilation

Vatten

El

Hiss

ca 1900

Flerbostadshus samt kallare och vind.

2 092 m2.

17 lagenheter om sammanlagt 1 815 m?2,

Ny 106 kvm nyttjats idag av dgaren som
kontor/ldgenhet men ar en gammal
bostadslagenhet.

5 lokaler om sammanlagt 277 m?.

Kallare; driftsutrymmen, férrad, lokal, tvattstuga.
Forrad med travaggar pa vinden.

Fjarrvdrme. Undercentral fran i huvudsak 1998.
Vattenradiatorer, blandad alder.

Mekanisk franluft med kanalanslutna fléktar i kok
samt PAX-flaktar i badrum.

Avlopp av gjutjarn, ma-rér och plast. Varm- och
kallvatten av koppar och plast. Ca 2004 utbyte av
dagvattenavlopp och vissa spillvattenavlopp i
kdllare och under bottenplattan.

Servis, serviscentral, fastighetscentral,
huvudledningar till Igh och lokaler utbytta ca -83.
Elinstallationer i Ilgh blandad alder, férmodligen
modern tid.

2 linhissar, en for 3 p, en for 2 p. Hissmaskin och
styr- och regler 2015 (stora) resp 1940 (lilla).



Grundldggning

Stomme

Bjalklag

Yttertak

Fasader

Fonster

Balkong

Trapphus, entré

Tvattstuga

Sophantering
Parkering

Mark

3.2 Teknisk status

Grundmurar av betong, tegel och natursten till
fast underlag. :

Tegel, stalbalkar, trabalkar, betong.

Barande primar- och sekundarbalkar av trg,
fylining, overgolv.

Sannolikt enkelfalsad galvaniserad och malad
plat.

Tegel som barare. Natursten i sockel och i del av
bottenvaningen pa gutusidor, puts i dvrigt.

2-glas trafonster med kopplade eller separerade
bagar. 1-glastrafonster i trapphus.

Betongplatta med smidesrdcken, mot gatan
upplagd pa stalbalksram, mot garden ytskikt av
gjutasfalt.

Natursten och betongmosaikgolv, mélad puts pa
vagg och malade tak. Handeldare och racke.

1 TM, 1 TT, blandad alder. Plastmatta pa golv,
kaklade och malade vaggar och malat tak.
Separat torkrum.

Behallare pa garden.
Nagra utvdndiga platser pa garden.

Hardgjorda ytor sannolikt belagda med gjutasfalt
uppepa gardsbjalklag. Putsad mur mot
grannfastighet.

Betraffande fastighetens tekniska status och skick hédnvisas till besiktningsprotokoll
uppréittat av Hillar Truuberg, den 11 februari 2019. Underhallsbehovet under
kalkylperioden (11 ar) uppgar enligt besiktningsutlatandet till ca 2 930 000 kr inkl
moms. Som initial reparationsfond avsétts 2 575 000 kr inkl moms. Resterande
underhall ticks genom den arliga avsattningen till underhallsfonden.

4 TAXERINGSVARDE

Taxeringsvardet for &r 2018 ar 16 678 000 kr, fordelat pa bostdder 13 050 000 kr och
lokaler 3 628 000 kr och férdelat pa byggnader 12 006 000 kr och mark 4 672 000 kr.
Typkod &r 321 (Hyreshusenhet, bostader och lokaler). Taxeringsvardet dr framtaget vid




den férenklade fastighetstaxeringen 2016. Enligt gdllande regelverk ligger
taxeringsvardet fast i tre ar och justeras ndsta gang vid den allménna
fastighetstaxeringen ar 2019.

5 FORENINGENS ANSKAFFNINGSKOSTNAD

Kopeskilling fastighet 37 330 000 17 844
Lagfartskostnad® 560 775
Pantbrevskostnad? 107 935
Besiktning, intygsgivning mm 205 537
Utebliven avgift i 1 ar(fd lokal 165 kvm) 105 000
Anskaffningskostnad 38 309 247 18 312
Reparationsfond 2 575 000

Anskaffningskostnad + kassa och reparationsfond 40 884 247 19 543

6 FINANSIERING

Belopp Bindningstid Rdnta Amortering Kapital- Ranta efter

kr ar % kr kr kostn kr  16ptid %
Bottenlan 1 5418 750 ca5ar 3,00 162563 54188 216750 3,00
Bottenlan 2 5418 750 ca3ar 2,50 135469 54 188 189 656 2,75
Bottenlan 3 2 251 747 Rérlig/3 man® 2,00 45035 22517 67552 2,00
Summalanarl 13 089 247 Snittranta: 2,62 343 066 130892 473959 2,72
Insatser 27 295 000
Upplatelseavgifter 500 000

Summa finansiering ar 1 40 884 247

Amortering pa foreningens lan sker med 1,00% per ar.
Sakerhet for foreningens lan utgors av pantbrev i fastigheten.

Upplatelseavgiften &r ett forsiktigt bedomt vervarde pa fd lokal om 165 kvm som skall
konverteras till bostad/bostader.

! Lagfartskostnaden dr beridknad som 1,5 % av det higsta av kopeskillingen fér fastigheten och

taxeringsvardet.
2 Befintliga pantbrev: 7 722 000 kr.
3 F§r rorliga 1an antas riantan gélla i ett r, ddrefter dndras den till den réntesats som star angiven under

rubriken rantesats efter 16ptid.




7 FORENINGENS KOSTNADER

7.1 Drift- och underhallskostnader

kr kr/m2
Vatten 40 000 19
Varme 320 000 153
El 50 000 24
Renhallning 100 000 48
Styrelse/revision 50 000 24
Ekonomisk teknisk férvaltning 100 000 48
Trappstéddning 25 000 12
Fast skotsel 50 000 24
Forsakring 20 000 10
Ovrigt 20 000 10
Inre ldgenhetsunderhall 50 000 24
Summa driftkostnad ar 1 825 000 394
Avsittning yttre underhall 50 034 24
Arlig héjning av driftkostnad, % 2,00 %

Bedémningen av de I6pande driftkostnaderna bygger pa uppgifter fran
fastighetsigaren samt den normala kostnadsbilden fér likvardiga fastigheter. Det
faktiska vardet for enstaka poster kan bli hogre eller lagre dn det berdknade vérdet.
Drift- och underhallskostnaderna antas 6ka i takt med den bedémda inflationen. Det
bedomda underhallsbehovet enligt underhalisplanen técks av den arliga avsattningen
till den yttre fonden tillsammans med reparationsfonden vid kalkylstarten.

7.2 Historiska driftkostnader

I nedanstaende tabell redovisas historiska driftkostnader for fastigheten baserat pa de
uppgifter som lamnats av fastighetsagaren.

kr 2017 2018
Vatten 32105 8273
Varme 306 754 334 958
El 44 767 46 479
Renhallning 74 819 91 069

7.3 Fastighetsskatt/avgift

kr
Taxeringsvarde bostader 13 050 000
Kommunal fastighetsavgift (1 364 kr per Igh) 23184
Taxeringsvérde lokaler 3628 000
Fastighetsskatt (1,0% av taxv) 36 280

Fastighetsskatten/den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus uppgar till
0,30 % av taxeringsvirdetfor bostadsdelen och 1,00 % av taxeringsvardet for




lokaldelen. Den kommunala fastighetsavgiften dr dock begransad till maximalt 1 364 kr
per ldgenhet (prognos fér 2019). Taxeringsvérdet antas 6ka med 2,0 % per ar.

7.4 Avskrivningar

kr
Avskrivningsunderlag 27 354 150
Avskrivning per ar 273 541

Féreningen ska enligt lag gora bokforingsméssiga avskrivningar pa byggnaden.
Avskrivningar paverkar foreningens bokforingsméssiga resultat men inte dess likviditet.
Avskrivning sker i planen enligt en rak avskrivningsplan pa 100 ar.

Foreningen avser att tillimpa bokféringsndmndens rekommendation om
arsredovisning i mindre foretag (K2), vilket innebar att samma avskrivningstid tillimpas
for hela byggnaden.

8 FORENINGENS INTAKTER
/2

Arsavgift bostader 1225125 675
Hyresintadkter lokaler 190 736 689
Totala intdkter ar 1 1415861
Arlig hojning av avgifter (snitt), % 2,00 %
Arlig hojning av hyror (snitt), % 2,00%

Arsavgiften antas 6ka med i genomsnitt 2 % per ar.

Arsavgifterna dr anpassade for att ticka féreningens I6pande utbetalningar for drift,
l&nerdntor, amorteringar och avsattningar till underhallsfonden.
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9 NYCKELTAL

Nyckeltalen i tabellen avser kr/m? total bostadsarea (BOA) + lokalarea (LOA) om inget
annat anges.

19
Anskaffningskostnad 543

14
Anskaffningskostnad, bruttoarea (BTA) 657
Lanar1 6 257
Insatser och upplatelseavgifter, area upplaten med 15
bostadsratt 314
Arsavgift &r 1 675
Driftskostnader ar 1 394
Avsittning underhdllsfond ar 1 24
Amortering + avsattning till underhallsfond ar 1 86
Hyresintakter ar 1, uthyrd area 689
Kassaflode ar 1 27

10 EKONOMISK PROGNOS SAMT KANSLIGHETSANALYS

| féljande avsnitt redovisas en ekonomisk prognos fér perioden 1-6 ar samt ar 11 givet
ett inflationsantagande om 2 % per ar.

Féreningen kommer enligt prognosen att redovisa ett bokforingsmassigt underskott
som beror pa att avskrivningarna 6verstiger summan av de arliga amorteringarna pa
foreningens lan och de arliga avsattningarna till underhallsfonden. Detta underskott
paverkar inte féreningens likviditet eftersom avskrivningarna ar en bokféringspost som
inte motsvaras av nagon utbetalning.

Darutdver redovisas en kdnslighetsanalys | utvisande fordndringar i arsavgiftsuttagen
vid en antagen inflationsutveckling pa 3,0% och 4,0% istéllet for 2,0% respektive en
antagen rantedkning om 1,0% och 2,0%. Kanslighetsanalysen visar vad avgiften
behover vara for att kassaflodet ska bli minst O kr varje ar i kalkylen.

Darefter foljer en kdnslighetsanalys Il utvisande nédvéndiga forandringar i arsavgifts-
uttagen vid olika anslutningsgrad till foreningen. 100 % anslutning innebar att samtliga
ldgenheter ombildas, 80 % anslutning att 80 % av den totala lagenhetsarean ombildas
osv. Anledningen till att arsavgiften forandras vid olika anslutningsgrad ar att férening-
en maste lana till de vilande insatserna, till dess att hyresrdtterna kan upplatas med
bostadsratt, och hyresintikterna &r inte lika stora som kostnaden for lanet. Vilande
insatser antas lanefinansieras till en rénta om 0,00%.



10.1 Ekonomisk prognos
Prognosen &r baserad pa att 100% av bostdderna upplats med bostadsratt.

Rénta 343 066 339636 336 205 345915 342 349 338782 320952
Réanta % 2,62% . ‘ 2,62% 2,62% 2,72% 2,72% 2,72% 2,72%
Avskrivningar 273541 273541 273541 273541 273 541 273541 273 541
Driftskostnader 825 000 841 500 858 330 875 497 893 007 910 867 1005670
Planerat underhall - 2075000 - 350 000 - - 505 000
Fastighetsskatt/avgift 59 464 60 653 61 866 63 103 64 365 65 653 72 486
Summa kostnader 1501071 3590330 1529942 1908056 1573262 1588843 2177 649
Arsavgift/m? (bostader) 675 . 689 702 716 731 745 823
Arsavgifter bostader 1225125 1249628 1274620 1300112 1326115 1352637 1493 421
Hyresintakter lokaler 190 736 194 551 198 442 202411 206 459 210588 232 506
Summa intdkter 1415861 1444178 1473062 1502523 1532573 1563225 1725927
Arets Resultat -85210 -2146152  -56880 -405533  -40688  -25618 -451723
Ackumulerat redovisat resultat -85210 -2231362 -2288242 -2693775 -2734464 -2760082] | -3158905
Kassaflodeskalkyl

Arets resultat enligt ovan -85210 -2146152 -56 880 -405 533 -40 688 -25 618 -451 723
Aterforing avskrivningar 273 541 273541 273541 273541 273541 273541 273 541
Amorteringar -130892 -130892 -130892 -130892 -130892  -130892 -130 892
Betalnetto fére avsattning

till underhallsfond 57439 -2003503 85769  -262 884 101 961 117 031 -309 074
Avséttning till yttre underhall -50 034 -51035 -52 055 -53 096 -54 158 -55 242 -60 991
Disposition underhallsfond - 2075000 - 350 000 - - 505 000
Betalnetto efter avsattn.

till underhallsfond 7 405 20463 33713 34020 47 802 61789 134 935
Ingdende saldo kassa 2575 000

Ackumulerat saldo kassa 2632439 628 936 714 705 451 821 553 781 670 812 985 234
Ackumulerad avsittning underhall 2625 034 601 069 653 124 356221 410 379 465 621 253 850




10.2Kanslighetsanalys I

Férandrat rénteantagande och inflationsantagande enligt nedan.

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2029
Huvudalternativ enligt ekonomisk prognos
Rédnta % 2,6% 2,6% 2,6% 2,7% 2,7% 2,7% 2,7%
Nettoutbetalningar och fondavsattning 1217720 1229165 1240907 1266093 1278312 1290848 |1358485
Nettoutbetalningar och fondavsattning kr/m? 671 677 684 698 704 711 748
Arsavgift enligt prognos kr/m? 675 689 702 716 731 745 823
Huvudalternativ men lGnerdnta + 1,00%
Rénta % 2,8% 2,8% 2,8% 3,3% 3,3% 3,7% 3,7%
Nettoutbetalningar och fondavsattning 1240238 1251457 1262974 1340497 1351949 1415196; 1476289
Nettoutbetalningar och fondavsattning kr/m* 683 690 696 739 745 780 813
Andring nodvéndig niva pa arsavgift 12% 01% -09%  31%  19%  46% | -11%
Huvudalternativ men lagnerénta + 2,00%
Rénta % 3,0% 3,0% 3,0% 3,9% 3,9% 4,7% 4,7%
Nettoutbetalningar och fondavsattning 1262755 1273749 1285041 1414901 1425586 1539543; 1594092
Nettoutbetalningar och fondavséttning kr/m? 696 702 708 780 785 848 878
Andring nédviandig niva pa arsavgift 3,1% 1,9% 0,8% 8,8% 7,5% 13,8% 6,7%
Huvudalternativ men inflation + 1,00%
Rénta % 2,6% 2,6% 2,6% 2,7% 2,7% 2,7% 2,7%
Nettoutbetalningar och fondavséttning 1217720 1256946 1256154 1299931 1310351 1331898; :1503 150
Nettoutbetalningar och fondavséttning kr/m? 671 693 692 716 722 734 828
Andring nédvindig niva pa arsavgift -0,6% ~ 0,6% -1,4% 0,0% -12% -15% 0,7%
Huvudalternativ men inflation + 2,00%
Rénta % 2,6% 2,6% 2,6% 2,7% 2,7% 2,7% 2,7%
Nettoutbetalningar och fondavsattning 1217720 1284726 1271550 1334432 1343337 1374575 1661023
Nettoutbetalningar och fondavsattning kr/m? 671 708 701 735 740 757 915
Andring nédvindig niva pa arsavgift -0,6% 2,8% - -0,2% 2,6% 1,3% 1,6% 11,2%

10.3 Kanslighetsanalys II

Nedan foljer flera kinslighetsanalyser som utvisar de nédvandiga férandringarna i
arsavgiftsuttagen vid olika anslutningsgrad; 100 % anslutning innebar att samtliga
lagenheter ombildas, 80 % anslutning att 80 % av den totala ldgenhetsarean ombildas
osv. Lokaler riknas inte med i anslutningsgraden. Kanslighetsanalyserna visar vad
avgiften behdver vara for att kassaflddet ska bli minst O kr varje &r i kalkylen.



10.3.1 Anslutning enligt prognos - 100%

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2029
13089 12 958 12 827 12 696 12565 12 434 11780
Foreningens lan 247 355 462 570 677 785 322
Réntekostnader 343066 339636 336205 345915 342349 338782 320952
Inkomstskatt - - - - - - -
Ovriga kostnader 1158005 3250694 1193737 1562141 1230913 1250061 |1856698
Summa kostnader 1501071 3590330 1529942 1908056 1573262 1588843 {2177649
Summa utgifter och
avsdttningar 1408456 1423716 1439349 1468503 1484771 1501436 i1590992
Hyresintdkter 190736 194551 198442 202411 206459 210588 232506
Avgiftsintakter 1217720 1229165 1240907 1266093 1278312 1290848 {1358485
Ovriga intékter - - - - - - -
Summa intikter 1408456 1423716 1439349 1468503 1484771 1501436 i1590992
-2166
Arets resultat -92 615 614 -90594 -439553 -88491  -87407 -586 658
Betalnetto efter fondavsattning 0 0 0 0 0 0 0
Avgifter kr/m? bostdder 671 677 684 698 704 711 748
Andring nédvindig niva pa )
arsavgift -0,6% -1,6% -2,6% -2,6% -3,6% -4,6% -9,0%
10.3.2 80 % anslutning
2019 2020 2021 2022 2023 2024 . 2029
Féreningens lan 18548247 18362765 18177 282 17991800 17806317 17620835 {16693 422
Réntekostnader 343 066 339 636 336 205 345915 342 349 338782 320952
Inkomstskatt - - - - - - -
Ovriga kostnader 1158005 3250694 1193737 1562141 1230913 1250061 1856 698
Summa kostnader 1501071 3590330 1529942 1908056 1573262 1588843 2177 649
Summa utgifter och avsattningar 1463046 1478306 1493939 1523093 1539361 1556026 1645582
Hyresintakter 517 764 528 120 538 682 549 456 560445 571654 631152
Avgiftsintakter 945 282 950 186 955 257 973638 978 916 984 372 1014430
Ovriga intakter - - - - - - -
Summa intakter 1463046 1478306 1493939 1523093 1539361 1556026 1645582
Arets resultat -38025 -2112024 -36 004  -384 963 -33901 -32 817 -532 068
Betalnetto efter fondavséttning 0 0 0 0 0 0 0
Avgifter kr/m? bostidder 651 654 658 671 674 678 699
Andring nédvindig nivé pd arsavgift -3,6% -5,0% -6,3% -6,4% -7,7% -9,0% -15,1%




11 LAGENHETSREDOVISNING

Insats Rrsavgift Akt hyra

kr/m?2 kr/man kr/man
101 Bv 90 1575000 17 500 5226 7 202
301 Bv 75 1330000 17733 4528 7 468
312 1 110 1750000 15909 6156 9502
412 1 210 3010000 14 333 10 809 12 823
421 2 240 3500 000 14 583 12 204 , 13615
322 2 110 1820000 16 545 6 156 9502
332 3 110 1855000 16 864 6156 9502
431 3 170 2 730 000 16 059 8948 9978
331 3 70 1225000 17 500 4295 5172
342 4 75 1435000 19133 4528 7 688
341 4 120 1820000 15167 6621 9 600
212 1 40 630 000 15750 2 899 3910
222 2 40 630 000 15750 2 899 3910
232 3 40 700 000 17 500 2 899 3000
242 4 40 630 000 15750 2 899 3910
441 4 110 1855 000 16 864 6156 9502
302 bv 165 800 000 4 848 8715 9978
Lokaler :
1 KV 70 - - - 583
2 KV 25 - - - -
3 KV 30 - - - 3750
4 BV 122 - - - 8982
6 1tr 30 - - - 2579
Totalt 2092 27 295 000 15039 102 094 152 157

Forklaring av lagenhetsnummer:

Forsta siffran avser vilken uppgang *
Andra siffran avser vilket vaningsplan (0 dr entréplan, 1 ar forsta plan etc.)
Tredje siffran avser vilken dorr réknat fran vanster om trappan

* Det finns fyra uppgangar till Iigenheterna.

Uppgang 1: Gardshuset

Uppgang 2: Entrén pa innergarden

Uppgang 3: Huvudbyggnaden med adress Hérngatan 5
Uppgang 4: Huvudbyggnaden med adress Nygatan 85



11.1 Kontraktsvillkor lokaler
Kontraktssituationen fér uthyrda lokaler framgar av nedanstaende tabell.

Lokal Area Hyra 2019

Vaning Typ m?2 Hyresgést kr/8r kr/m2 Index-%
1 KV - 70 Arkiv 7 000 100 -
2 KV ingdr i br 1402 25 Vinkillare (tilhor Igh 1402) - - -
3 KV - 30 Tva Frisorer 45000 1500 Outhyrd -
4 BV Butik 122 Igelkotten 107 788 884 2021-08-01 Index 100%
6 1tr Kontor 30 Christensson & Riismark 30948 1032 2020-09-01 Index 100%
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Norrkopm den

12 SARSKILDA FORHALLANDEN AV BETYDELSE FOR
BEDOMANDE AV FORENINGENS VERKSAMHET

Insats faststélles av styrelsen,

For bostadsratt i féreningens hus erldggs dessutom en av styrelsen faststalld
arsavgift som skall tacka vad som beldper pa lagenheten av féreningens
I6pande utgifter samt dess avsattning till fond. Som grund for férdelningen av
arsavgifterna skall galla lagenheternas andelstal.

Upplatelseavgift, overlatelseavgift, pantsattningsavgift och avgift for
andrahandsupplatelse far tas ut efter beslut av styrelsen. Overlatelseavgiften
far uppga till hogst 2,5 %, pantsattningsavgiften till hdgst 1 % och avgiften for
andrahandsupplatelse till hogst 10 % av prisbasbeloppet.

Bostadsrattshavaren svarar for att pa egen bekostnad halla [dgenhetens inre i
gott skick. Vad giller installationer m.m. hédnvisas till vad som stadgas under
"Bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter” i foreningens stadgar.

Bostadsrattshavaren svarar for att pa egen bekostnad teckna abonnemang for
hushalisel.

Bostadsrattshavaren rekommenderas att teckna en hemforsdkring med sa kallat
bostadsrattstillagg.

Inom féreningen skall bildas féljande fonder:
e Fond for yttre underhall

| planen redovisade boareor samt lokalareor baseras bl.a. pa historiska
uppgifter. Eventuella avvikelser fran den sanna boarean eller lokalarean enligt
Svensk Standard skall ej foranleda dndringar i insatser eller andelstal.

De ldmnade uppgifterna i denna ekonomiska plan angaende fastighetens
utférande, berdknade kostnader och intakter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten
for planens upprattande kanda och bedémda forutsattningar.

| dvrigt hanvisas till féreningens stadgar av vilka bl.a. framgar vad som géller vid
foreningens upplésning eller likvidation.

x L

Lo suis

Marten

[l

Madel Kallstrom




Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknade, vilka for det &ndamél som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
forestdende ekonomiska plan f6r Bostadsrittsforeningen Bld Huset, organisationsnummer
769637-2445, daterad 2019-09-10 och lamnar f6ljande intyg

De faktiska uppgifterna, som ldmnats i planen stimmer dverens med innehéllet i tillgéngliga
handlingar och i 6vrigt med forhallanden som #r kénda for oss. Planen innehéller uppgifter som &r
av betydelse for bedomandet av foreningens verksambet.

Vi anser att forutséttningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsrittslagen dr uppfyllda.

I planen gjorda berdkningar dr vederhéftiga och den ekonomiska planen framstar som héallbar.

Vi har inte ansett det nddvéndigt for var bedémning av planen att bestka fastigheten.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdome uttala att planen enligt

vér uppfattning vilar pé tillférlitliga grunder.

Stockholm 2019- 09-15

ol

Claes Motk Alf Larsso
Jur.kand. Byggnadsing.

Av Boverkel forklarade behériga, avseende hela riket, att utférda intyg angdende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsikring.

Vid granskningen har filjande handlingar varit tillgingliga:

Registreringsbevis

Stadgar

Fastighetsinformation

Teknisk besiktning, Projektledarhuset, 2019-02-11
Hyreslista

Lokalhyresavtal

Resultatrapport 2018

Kopeavtal, utkast

OVK protokoll, 2018-10-14

Bankoffert SEB, 2019-03-12
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Norrkoping Diket 14 - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av byggnadens kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars &terstiende livsldngd samt uppskatta kostnader for atgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna i tiden. Besiktningen &r inte av sddan
omfattning att talan enligt Jordabalken kan aberopas.

2. Uppdragsgivare

Brf Diket 14

3. Besiktningen

Besiktningen utfordes 31 januari 2019 och bestod i en okulér 6versyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar. I nedanstaende utlatande har i huvud-
sak endast sddana atgérder beskrivits vars underhallsansvar faller pa bostadsritts-
foreningen.

I samband med besiktningen utférdes inga métningar med mstrument eller utfor-
des nagon forstérande provtagning.

Platsbestk utfordes i 8 ldgenheter samt alla tillgéingliga gemensamma utrymmen
och driftsutrymmen.

Ingen av byggnadens hyreslokaler besdktes vid besiktningen. Vid besikiningstill-
féllet var det mulet och ca - 4 grader C. Utvindig mark samt yttertaket var snébe-
kladda.

Kénnedom om byggnaden har ocksa erhallits genom samtal med boende och fas-
tighetstigaren samt tillhandahéllen skriftlig dokumentation.

Redovisade kostnader &r baserade pé erfarenhetsvirden fran upphandling av

likartade atgérder i jimforbara hus.
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Vid besiktningen nérvarade:

Madelen Killstrém, boende

Nina Skold, boende

Niclas Bickstedt, boende

Rickard Hansson, boende

Johan Westermark, boende

Linnea Arkevid, boende

Inger Widholm, boende och fastighetséigare

Sophie Edh, Forum Fastighetsekonomi AB

Hékan Sdderqvist, Forum Fastighetsekonomi AB
Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

P
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Objektet
Fastighetsbeteckning:
Adress:

Kommun:

Nuvarande &dgare:
Agandeform:

Byggnader:

Byggnadsar:

Areor:

Léagenheter:

Lokaler:

Parkering:
Byggnadsbeskrivning:
Kallare:
Bottenvéning:

Ovr véningsplan:
Vind:

Undergrund:

Grundldggning:

Stomme:

Yttervidggar:

Norrkoping Diket 14
Nygatan 85; Horngatan 5
Norrk6ping
Fﬁrvaltningséktiebolaget Husvérden i Norrkdping
Aganderitt

Byggnad med killare, bottenvaning, 4 vaningar

samt vind med bostéder och lokaler, typkod 321.
Gérdshus med kéllare och 2 vaningar.

1900

Bostider 1 815 m?
Lokaler 452 m?
Totalt 2 267 m?

17 st; Varierande storlekar
5 hyreskontrakt

Nagra utvéndiga platser pa gérden

Driftsutrymmen, f6rrad, lokal, tvéttstuga
Bostadsentréer, bostad, lokaler

I huvudsak bostéder

Ovre del av bostad, forrad, hissmaskinrum
Sannolikt friktionsmark.

Grundmurar av betong, tegel och natursten till
fast underlag.

Tegel, stalbalkar, trabalkar, betong

Tegel som bérande stomme &de

https //projekitedarhusct sharepoint com/sites/hillartruuberg-projekt/delade dok
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Terrassbjélklag:

Bjélklag:

Balkonger:

Yttertak:

Fasad:

Fonster:

Trapphus:

Entréer:

Entrépartier:

Ovriga dérrar:

Bostéder:
Inv. véggar:

Inv. tak:

Golv:

Tegelvalv pa stélbalkar, isolering, ytskikt, (sanno-
likt) gjutasfalt.

Bérande primér- och sekundérbalkar av tré, fyll-
ning, dvergolv

Mot gérden: Betongplatta, ytskikt av gjutasfalt,
smidesrdcken

Mot gatan: Betongplatta upplagd pé stalbalksram,
smidesrdcken. Dragstag av smide.

Sannolikt enkelfalsad galvaniserad och malad
plat.

Naturstenssockel och natursten i del av bottenva-
ningen pa gatusidor, puts i vningsplanen.

2-glas trafonster med kopplade eller separerade
bagar. 3-glas trifonster i &tminstone en légenhet,
1-glas tréfonster i trapphus. Lokalfonster med i
huvudsak tribégar och -karmar.

Naturstensgolv och betongmosaikgolv, malad
puts (eller partiellt stucco-lustro) pa vigg och
malade tak. Handledare och récke.

Naturstensgolv eller golv belagda med keramiska
plattor, i huvudsak mélade véaggar, mélade tak.

Lackat trd och glas. Kodlés. Aluminiumparti fran
portik till trapphus.

Trado6rrar mot gérd
Kallar- och vindsdorrar av stal.

Varierande lokalentréer.
Lgh-dorrar av tré.

Maélade / tapetserade
Malade tak och / eller undertak

Stora variationer forekommer i golvmaterial
mellan de olika léigenheterna.

Jarhusct sh
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Koksinredning: Diskbink, elspis, kanalanslutna fliktar eller kol-
filterfldktar, kyl- och frys, skapinredning och
vitvaror av blandad alder. Egeninstallerad DM i
vissa. Stora variationer i utférande férekommer
mellan ldgenheterna.

Badrum / duschrum: Klinker eller plastmatta pa golv, kakel, malad viv
eller vaggplastmatta pa vigg, mélade tak eller un-
dertak. Badkar, duschviggar eller duschplats,
tvittstill. Vattenradiator. Egeninstallerad TM i
vissa. Variationer i utforande forekommer.

WC:ar: Varierande golvutforanden, kaklade eller malade
véggar och malade tak, wc-stol, tvittstill.

Kakelugnar: Oppna spisar / kakelugnar finns i vissa ligenhet-
er. Enligt uppgift har de flesta eldningstillstand.

Allménna utrymmen:

Tviéttstuga: 1 TM, 1 TT. Plastmatta pa golv, kaklade och mal-
ade véggar och mélat tak. Maskiner av blandad
alder. Separat torkrum med malade ytskikt. Kon-
densavfuktningsaggregat i torkrummet.

Kéllare: I huvudsak ytbehandlad betong pa golv, mélade
véggar och tak.

Forrad: Forrad med trivéiggar pa vinden.

Installationsutrymmen. Ytbehandlad betong, mélade véiggar och mélat
tak.

Sophantering. Behaéllare pé garden.

Installationer:

Varmeproduktion: Anslutet till fjarrvirme. Utrustning i virmeunder-
central 1 huvudsak fran 1998.

Virmedistribution: Vattenradiatorer och virmestammar av blandad

alder. Radiatorventiler och stamregleringsventiler
i stor omfattning bedémt utbytta ca 1980-tal.

Al
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Ventilation:

VA-installationer:

Elinstallationer:

Hiss:

Kyla:

Bostider:
Mekanisk franluft med kanalanslutna flaktar i kok
samt PAX-fliktar i badrummen.

Tilluft i huvudsak via spaltventiler fonster.

Lokaler:
Det finns mekaniska franluftsfliktar till lokalerna.

Avlopp av gjutjirn, ma-ror och plast. Varmvatten
av koppat och plast, kallvatten av koppar och
plast.

Installationerna &r av hogst blandad alder, men
enligt tillhandahallna dokument har ska ett for-
héllandevis omfattande stambyte ha utforts ca
1983.

Ca 2004 / 2005 genomfordes utbyte av de dag-
vattenavlopp och vissa spillvattenavlopp som
ligger i kéllare och under bottenplattan.

Servis, serviscentral, fastighetscentral, huvudled-
ningar till ligenheter och lokaler mm utbytta ca
1983. Elinstallationer inne i ldgenheterna av blan-
dad &lder, men huvuddelen beddms &ndé vara ut-
bytta i “modern” tid. 3-fas installationer till ldgen-
heterna.

Installationer i allménna utrymmen likaledes av
blandad alder.

2 linhissar, en for 3 personer, 255 kg och en for 2
personer, 175 kg. Hissmaskin och styr- och regler
mm for den storre hissen utbytt 2015 medan den
lilla hissen har mycket gamla installationer (ca
1940).

Hissarna 4r besiktigade och godkénda till juli
2019.

I byggnaden forekommer ocksa négra kylenheter.
Underhallsansvaret for dessa bedoms i framtiden
inte aligga bostadsrittsforeningen.
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Ovrigt:

Tomt / mark: Hérdgjorda ytor sannolikt belagda med gjutasfalt
uppepa ett gardsbjilklag. Putsad mur mot grann-
fastighet.

Allmént: Byggnad ursprungligen uppford ca 1900 (olika

uppgifter forekommer). I borjan av 1980-tal har
en mer omfattande renovering utforts da bland
annat huvuddelen av va-installationerna bytts ut,
elinstallationer bytts ut, troligen yttertaken byits
ut samt visst underhéll utforts i ldgenheterna.

Fasaden har beddmningsvis putsats om for unge-
fér 10-12 &r sedan da troligen ocksé vissa atgérder
utfordes med balkongerna. Ligenheten i gards-
huset &r ocksa frén ca 2005. Dérefter har 16pande
underhall utforts.

Forstarkningsatgérder under gérdsbjélklaget ut-
fordes ca 2004 / 2005.

Tekniska brister finns framforallt avseende nagra
aterstdende dldre V A-installationer, tétskikten i
badrum som #r fran ca 1983, vissa virmeinstalla-
tioner, de flesta fonstren och en av hissarna.

Gardsbjélklagets ursprungliga birande balkar &r
kraftigt rostskadade, men ett nytt birande stal-
balkssystem har monterats ca 2004 / 2005.

OVK-status: Godkénd OVK saknas for alla system. Nuvarande
fastighetséigare har enligt uppgift bestillt en ny
besiktning som ska utféras 27 februari 2019.

Energideklaration: Utford.

Radon: Utfall av eventuella radonmétningar har inte redo-
visats.

Asbest: Asbest finns sannolikt i vissa dldre virmerdrs-
isoleringar i kéllarplanet, men troligen inte ndgon
annanstans.

Rorisoleringar runt de flesta véirmeventiler i

kéllarplanet har dock i huvudsak sanerats.

hittps /projektledarhuset sharepomnt com/sites/hillartruuberg-projekt/delade do /gencrel/norrkoping diket 14 ekplanbes rev doc 8




Inga provtagningar avseende asbest utfrdes i
samband med besiktningen.

PCB: PCB finns med all sannolikhet inte i byggnaden.
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5. Utlatande

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundliggning / Gardsbjilklag
Grundlagt med kéllare med grundmurar av tegel, natursten och betong till fast
underlag.

Inga séttningar noterades pé bérande grundkonstruktioner och inte heller notera-
des nagra séttningar under kéllargolven.

Inga fuktgenomslag noterades i tillgingliga kéllarytterviggar och inte heller ndgon
fuktdoft / kéllardoft.

Over del av killaren finns ett gardsbjilklag. Patagliga fuktgenomslag har forekom-
mit och de barande stalbalkarna har korroderats och dérmed tappat en stor del av
sin bérighet. Som kompletterande birande konstruktion har nya balkar monterats
under de befintliga balkarna. Enligt tillginglig dokumentation har atbetena utférts
2005. Inga séttningar noterades i bjélklaget vid besiktningstidpunkten, men det re-
kommenderas &nd4 att eit utlitande frin en byggnadskonstruktor tas fram. Atmin-
stone om utrymmet under gérden ska anvindas for annat dndamal 4n idag.

Skick pa gardens ytskikt var inte bedomningsbart pga snébeklidnad.
5.1b Stomme
Normal och mycket begréinsad sprickbildning i barande konstruktioner i bjilklag,
trapphusvéggar mm.
I icke bérande innerviggar finns normal sprickbildning.
Inget atgérdsbehov.

Vad avser gardsbjilklagets stomme, se 5.1a ovan.

S.1¢ Fasad
Naturstenssocklar i normalt skick. Inget atgédrdsbehov.

Natursten i del av bottenvaningen pé gatusidorna i gott skick. Inget atgéirdsbehov.
Putsade fasader i vaningsplanen som senast beddms ha renoverats for ungefir 12-
15 ar sedan i tillfredsstéllande skick. Nagon marginell spricka noterades. Inget

generellt atgdrdsbehov pa mer én 10 ar.

Pa gardssidan finns 2 putsskador i takfoten. BehSver undersokas. Vidare finns en
putsskada pa gérdssidan strax ovanfor gardshustaket. Skadan har uppkommit gen-

om sténk fran gardshusskorstenens krénplét.
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5.1d

5.1e

5.1f

Byggnaden har ocksa en brandgavel mot grannfastigheten. Den fasaden var inte
okulért besiktningsbar da tilltrédde till grannfastighetens gard saknades. Enligt upp-
gift ska dock fasaden ha renoverats parallellt med dvriga fasader.

Tak / takavvattning
Yttertak belagda med enkelfalsad plat. Pga snébekliddnad gick takens skick inte att
beddma, men det bedoms sannolikt att platen &r utbytt pd 1980-tal.

Takstegar och 6vrig taksikerhet i normalt skick, men det férekommer bultgenom-
foringar i infistningarna som ur forebyggande aspekt rekommenderas punkitétas
inom nagot ar.

I 5vrigt inget bedomt akut atgirdsbehov utdver en ommalning av taken som rim-
ligen borde utféras inom nagra 4r.

Balkonger

Balkonger med betongplatta och smidesréicken. Pa plattornas 6versida har gjutas-
falt lagts som tétskikt. Plattorna har sannolikt renoverats i samband med senaste
omputsning av fasaden. Plattorna &r i gott skick.

Balkonger pa gatusidan i likaledes tillfredsstillande skick. Inget &tgérdsbehov.

Fonster / fonsterdorrar
I byggnaden forekommer fonster av flera olika utforanden.

Flertalet bostadsfonster dr av 2-glastyp med separerade trébégar. Fonstren &r i stor
utstriickning i forestdende behov av ommélning / renovering / omkittning / viss
triilagning samt justering av 6ppnings- / sténgningsfunktioner.

I ligenheterna i gardsuppgéngen finns 2-glas tréifonster med kopplade bagar, Fons-
tren har bytts ut, troligen i borjan av 1980-tal. Fonstren ér i behov av utvéndig om-
mélning framf&rallt vad avser karmbotten och karmsidornas nedre delar. Erforder-
ligt atgirdsbehov varierar i viss mén med hdjdlage.

I en av ligenheterna mot gatan finns 3-glas tréfonster med kopplade bégar. Skick
ungefir lika gardshusuppgéngens fonster.

Trapphusen har i huvudsak 1-glas tréifonster som #r i néra férestdende behov av
ommaélning och erforderlig renovering.

Lokalfonstren 4r ocks4 i all huvudsak i néra forestdende behov av ommaélning /
renovering,.

Fonsterddrrar till balkongerna i ungeféir samma skick som fonstren i samma

ldgenhet och med liknande &tgérdsbehov som fonstren. J&&
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5.1g Gemensamma utrymmen
Entréer och trapphus:
Genomgéende gott skick. Inget atgérdsbehov.

Entrépartier av lackat trd, Normalt skick. Inget néra forestaende atgédrdsbehov.
Entrépartiet i portiken #r av aluminium och i tekniskt gott skick.

Gardsdorrar i normalt skick. Eventuell ytskiktsbehandling utfors parallellt med
fonsterentreprenaderna.

Tvittstuga:

1 TM fran 2002, 1 TT fran 2010, Normal teknisk livsldngd for fastighetsmaskiner
(TM och TT) &r ungefidr 15 ar, vilket innebér att tvittmaskinen forvéntas behdva
bytas ut inom kort och att torktumlaren statistiskt har 7-8 ar till forvéntat utbyte. I
torkrummet finns ett avfuktningsaggregat som bedéms kunna fungera ytterligare
minst 10 ar (troligen mer).

Ytskikt i bade tvittstuga och torkrum i normalt skick. Inget tekniskt &tgérdsbe-
hov.

Kaéllarutrymme under gérden:

Ytskikt i slitet skick. I nuldget &r utrymmet tomstillt, men om utrymmet ska ut-
nyttjas for annat dandamal 4n i dag behdver ytskiktsrenovering genomféras och en
statisk kontroll av forstdrkningsbalksystemet utféras av byggnadskonstruktér. Ut-
rymmet bdr innan dess med beaktande av forsiktighet. Se dven kommentarer av-
seende girdsbjilklagets barighet mm under 5.1a ovan.

Kéllare i 6vrigt:
Normalt skick. Inget tekniskt atgéirdsbehov. Om vindarna inreds kommer automat-
iskt omdisposition med atfoljande ytskiktsbehandlingar behtva genomforas.

Installationsutrymmen:
Normalt skick. Inget tekniskt &tgérdsbehov.

Vind:
Lgh-forrad i normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

5.1h Ligenheter
8 lagenheter bestktes framst for att kunna gora en allmén bedomning.

I alla bestkta ldgenheter har badrummen renoverats och bedémningsvis &ven va-
stammar bytts ut. Utbyten och renoveringar har utforts vid varierande tidpunkter.
Enligt erhallen dokumentation har &tminstone vissa va-stambyten utforts ca 1983.

Ungef¥ir hilften av badrummen har #iven idag yt- och tétskikt som &r fran den tid-
punkten och dérigenom med ett statistiskt behov av tétskiktsrenovering inom ca 5

ar. Q
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5.1h

Kostnad for yt- och tétskiktsrenovering av ett badrum i standardutférande berdk-
nas till ca 130 - 140 000:- / enhet beroende p4 storlek (inkl moms, men exklusive
eventuellt ROT-avdrag). I det beloppet ingér nya tétskikt, nytt ytskikt (klinker,
kakel av standardtyp), nytt sanitetsporslin och nya sanitetsarmaturer, utbyte vér-
mekailla, utbyte elinstallationer samt utbyte golvbrunn, avlopp i golv samt vatten-
ledningar fram till stam etc.

I ovanstéende belopp ingér inte utbytet av de stdende avlopps- och vattenstamm-
arna som 4r foreningens underhéllsansvar. Det behover dock papekas att det fore-
kommer stora skillnader i badrummens utférande, vilket innebér att kostnaden for
renoveringar varierar.

Vissa ldgenheter har ocksa en (eller i ndgot fall tvd) separata we:ar. Det beddms
dven hir att bakomliggande V A-installationer #r utbytta. Ytskikten i besokta we:ar
bedémdes vara fran ungefir tidpunkten for genomfért VA-stambyte.

Flera boende framforde synpunkter p& bade bristande avrinning samt emellanét
ocksé avloppsdoft. Detta beror sikerligen p att det behdvs en omfattande spol-
ning / rensning av hela alla avlopp.

Elinstallationer inne i ligenheterna &r frén varierande tidpunkter. Déremot &r in-
stallationerna fram till ligenhetscentralen alltid utbytta. De flesta installationer i
ligenheterna 4r ojordade, men inte i néra forestdende tekniskt behov av utbyte.

Underhallsansvaret for utbyte av elinstallationer inom ldgenheten aligger respek-
tive bostadsrittshavare. Kostnader f6r omtradning inom respektive ldgenhet vari-
erar beroende pa ldgenhetsstorlek.

I de flesta besdkta ligenheterna bedémdes luftomséttningen vara ngot bristféllig.
Detta kan bero pa nedsmutsning i frénluftskanalerna i kombination med bristfdll-
igt fungerande tilluft.

De flesta ligenheters ytskikt kan anses var likvirdiga dven om det av naturliga
skl forekommer variationer.

Efter ett forviirv 6vergar det inre underhéllsansvaret for ligenheterna till bostads-
rittshavarna.

Lokaler
Ingen av hyreslokalerna besoktes vid besiktningen.

For lokalerna giller att lokalinnehavarna har eget ansvar for inre underhéll samt
verksamhetsanpassade installationer mm.

Det kan finnas dldre VA-installationer inom lokalerna.

OVK ir inte godként for lokalerna. M

https /projektledarhuset sharep fsites/hillartruuberg-projeki/delade dol /general/norckoping diket 14 ckplanbes rev doc 13



5.2

5.2a

5.2b

5.2¢

VVS-installationer

Viirmeproduktion
Anslutet till fjarrvarme. Utrustning i fjarrvirmeundercentral i huvudsak fran 1998
med ungefir 10 &rs aterstdende teknisk livslangd.

Virmedistribution

Vattenburen virme med radiatorer och virmestammar av blandad alder, dér hu-
vuddelen dndé bedéms vara fran tidpunkten for byggnadens modernisering som
sannolikt genomf6rts kring 1940. Virmesystem har normalt visentligt lingre
teknisk livsldngd &n andra installationer (100 &r dr inte onormalt). Installationer
som finns inne i vitrum kan ha kortare livslingder. D4 byggnaden genomgatt
renoveringar och delvis #ndrad anviindning vid varierande tidpunkter har partiellt
ocksé virmesystem bytts ut.

Radiatorventilerna &r i stor omfattning fran bérjan av 1980-tal och med rekomm-
endation till utbyte inom néagot &r.

Stamregleringsventilerna i kéllarplanet &r ocksé i huvudsak utbytta ungefir i bor-
jan av 1980-tal och rekommenderas bytas ut samtidigt som utrustningen i virme-
undercentralen byts dvs om ca 10 ar.

Enligt tillgénglig dokumentation har en injustering av virmesystemet genomforts
1998, dvs i1 anslutning till att ny utrustning i fjérrvirmeundercentralen installera-
des.

Avlopp / vatten / sanitet

Avlopp:

Baserat pa tillgénglig dokumentation 4r det sannolikt att férhallandevis omfattan-
de utbyten av avlopp utférdes i bétjan av 1980-tal. I kdllarplanet forekommer
nagra #ldre avlopp som mojligen selektivt betjdnar lokaler i gatuplanet. Det kan
ocksa vara sa att dessa installationer inte ens #r i funktion. Till gardshuset fore-
kommer modernare installationer.

Flertalet bottenavlopp har bytts ut (ca 2005 enligt tillgéinglig dokumentation).
Avser bade dagvatten- och spillvattenavlopp.

De avlopp som ligger i badrumsgolv byts i samband med badrumsrenoveringarna
medan det absoluta flertalet av de vertikala avloppen har minst 20 &rs aterstdende
teknisk livsldngd, men behdver spolas / rensas inom néra framtid.

Tappvattensystem:

Utbytta i ungefér samtidigt och i samma omfattning som motsvarande avlopp. I de
badrum som behover renoveras kommer ocksa berdrda delar av installationerna

behova bytas ut (ingar i badrumsrenoveringsbelopp ovan.

htps /progekt]
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5.2d

5.2¢

5.3

I kallarstréket for varm- och kallvatten finns smirre delar dldre installationer som
rekommenderas bytas ut inom néra framtid.

Ventilation

Bostider:

I en del av koken finns kanalanslutna koksfliktar, 1 ndgra andra kolfilterfliktar. I
badrum och vissa wc:ar forekommer ocksa franluftsflaktar av s k pax-typ. Vad
giller ndgra andra ligenheter bedoms det vara sjdlvdragsfranlutt.

Tilluft sker i huvudsak genom spaltventiler i fonster. Luftomséttningen inne i bo-
stdderna bedémdes variera patagligt.

OVK i#r inte godkiind. Nuvarande fastighetségare har enligt uppgift bestéllt en ny
besiktning som ska genomforas den 27 februari 2019. I det hér Statusbesiktnings-
protokollet har forutsatts att nuvarande fastighetsigare utfor eventuella atgirder pa
brister som kan framkomma i samband med OVK-besiktningen.

Det bedoms dock sannolikt att t ex franluftskanalerna kommer att behdva rensas
inom néra framtid.

Lokaler:
Ventilation av varierande utférande, men med franluftsflaktar. OVK ér enligt upp-
gift inte godkénd och ny besiktning utférs parallellt med bostéidernas OVK.

Generellt:

Det har forutsatts att eventuella erforderliga atgérder for godkdnd OVK utfors av
nuvarande fastighetsigare baserat pa det kommande OVK-protokollet. Innan ett
protokoll finns &r det inte meningsfullt att f6rsoka bedoma atgérdskostnader.

I samband med att fonsterrenoveringarna utfors dr det 4nda rimligt att erforderlig
komplettering av spaltventiler monteras i fonstren.

1 byggnaden finns ett antal rokkanaler till ppna spisar. Rokkanalerna &r inte
godkinda for eldning. Det 4r oklart nér senaste besiktning genomf6rdes.

Kylinstallationer

Till ndgra utrymmen finns kylinstallationer. Vissa av dessa &r sannolikt inte i
funktion och vad avser dvriga ér det sannolikt att underhallsansvaret aligger nytt-
jaren.

El-installationer

Fastighetens elservis, serviscentral, fastighetscentraler samt huvudledningar till
ldgenheter och lokaler #r genomgéende utbytta. Utbytesaret 4r 1983 enligt till-
ginglig dokumentation. Gott skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.
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5.4

Installationer 1 allménna utrymmen bed6ms ocksa i all huvudsak vara utbytta i
modern tid.

Alder pé installationerna inom ligenheterna &r mer svarbedémd, men i besdkta
lagenheter noterades inga riktigt gamla installationer. Didremot &r huvuddelen av
installationerna ojordade.

Bostadsrittsféreningens underhéllsansvar stricker sig till lagenhetscentralen,
medan ansvaret for Svriga installationer i ldgenheterna aligger respektive Bostads-
rdttshavare.

For installationer inom lokalerna begréinsas fastighetens ansvar ocksa till huvud-

ledning fram till respektive lokal. Underhallsansvaret for installationer inom lo-
kalerna aligger respektive lokalinnehavare.

Hissinstallationer
1 linhiss for 3 personer, 255 kg och 1 linhiss for 2 personer, 175 kg.

Den storre hissen har motor och styr- och reglerutrustning som &r utbytt 2015.
Gott skick, Inget atgérdsbehov.

Den mindre hissen har gamla installationer och med rekommendation till moder-
nisering inom néra framtid.

Hissarna dr godkénda och besiktigade till juli 2019.

40
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6. Kostnader for att atgirda brister (kostnadslige januari 2019)
(angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader och mervérdes-

6.1

6.1a

6.1c

6.1d

6.1f

6.1h

6.2

6.2a

6.2b

6.2¢

skatt.)
Byggnad
Mark / Grundliggning / Gardsbjilklag

Renovering av gardsbjélklag
(se sammanfattning nedan)

Fasad
Punktreparationer, 2019

Tak, takavvattning
Punkttitning bultgenomforingar, ca 2022

Ommalning plattak, ca 2022
(bedomda tidpunkter)

Fonster / fonsterdorrar

Ommalning / renovering fonster, ca 2019
(totalt ca 485 bégar, med varierande atgérdsbehov)

Gemensamma utrymmen

Underhéll ndgra utvindiga dorrar, ca 2019
Utbyte 1 TM i tvéttstuga, ca 2019

Utbyte 1 TT i tvéttstuga, ca 2026

Ligenheter
Renovering badrum, bedomt 2022
(antaget 8 badrum)

VVS-installationer

Virmeproduktion

Utbyte utrustning i fjdrrvirmeundercentral, ca 2028

Virmedistribution
Utbyte radiatorventiler, 2028

Avlopp / vatten
Rensning avloppsstammar, ca 2019

beddmt 20 kkr

ingér nedan
ca 350 kkr

ca 1250 kkr

ingér fonster ovan
ca 55 kkr
ca 55 kkr

ca 1100 kkr

ca 350 kkr

ca 100 kkr

ca 50 kkr

Utbyte smérre dldre VA-installationer i kéllare, ca 2019 /-20 ca 150 kkr

g

(beddmd mingd)
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6.2d Ventilation

Atgirder for godkind OVK samt ventilationsfunktion, snarast
(forutsitts hanteras och bekostas av nuvarande fastighetsigare)

6.4 Hissinstallationer

Renovering av 1 hiss, ca 2019 / -20
(utbyte av hissmaskin, styr- och reglerutrustning mm)

htips /fprojektl
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnad ursprungligen uppford ca 1900 (varierande uppgifter mellan
1898 och 1902 forekommer), moderniserad ca 1940 och dérefter 16pande renoverad vid
blandade tidpunkter och varierande omfattning.

Ca 1983 genomfordes utbyte av férhallandevis manga VA-installationer, utbyte av el-
installationer, underhélls / renoveringar av dtminstone vissa ldgenheter samt sannolikt
dven utbyten av yttertaksplat.

Ca 2005 har gardsbjilklagets titskikt troligen renoverats samt balkforstarkningsatgérder
utforts, vidare har avlopp i kéllare och under kéllargolv bytts ut. Det bedoms ocksé att
fasaden renoverats vid ungefér denna tidpunkt och sannolikt har &ven lilla gérdshusets
ldgenhet skapats (eller atminstone byggts om) vid detta tillfdlle.

Nira forestdende underhéllsarbeten finns avseende de flesta fonstren och en av hissarna.
Dérutéver forekommer badrum med tétskikt fidn 1980-tal vilka snart #r i behov av reno-
vering.

Godkéinnandet for senaste OVK-besiktningar har 16pt ut. Nya besiktningar &r enligt upp-
gift bokade och ska utforas 27 februari 2019. I denna statusrapport har forutsatts att nu-
varande fastighetségare utfor och bekostar eventuella erforderliga atgérder som kan
komma att uppdagas i OVK-besiktningen.

Bedomt totalt underhallsbehov:

Inom 3 ar: ca2 075 000:-
Mellan 3-10 ar: ca 855 000:-
Totalt; ca 2 930 000:-

Kostnader for renovering av badrum inom légenheterna ér inte inrdknad ovan da un~

derhéllsansvaret enligt foreningens stadgar aligger respektive bostadsrittshavare. En

genomsnittlig renoveringskostnad finns dock angiven under 5.1h ovan. 8 badrum har
antagits ingd (antal kan vara bade hdgre och lagre).

2005 genomfordes forstdrkningsarbeten med gardsbjélklaget da ett system av nya bér-
ande stéende stélpelare och horisontella stalbalkar monterades. Det &r ocksé sannolikt
att ett nytt tétskikt applicerades pa gardsbjélklagets ovansida. Inga séttningar och ingen
sprickbildning noterades i bjélklaget vid besiktningstidpunkten, men om underliggande
area ska utnyttjas pa annat sitt 4n i dagsléget bor 4nda en konstruktor anlitas for att er-
halla ett utldtande avseende konstruktionen (t ex innan utrymmet anvénds som lédgen-

hetsforrad vid en eventuell vindsinredning).
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