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Ekonomisk plan Bostadsréttsforeningen Adlern Mindre nr 34

ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Adlern Mindre nr 34, org. nr. 769601-9814, i Stockholm kommun har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostader och lokaler at medlemmarna till nyttjande utan begréansning i tiden. Vidare att i
férekommande fall uthyra kommersiella lokaler. Medlems rétt i féreningen pa grund av sadan
upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Fdreningen registrerades hos Bolagsverket 1997-01-21

Fastighets&garen till fastigheten Adlern Mindre 34 i Stockholm kommun, har erbjudit féreningen att
forvarva ndmnda fastighet med adress, Norrtullsgatan 17, Odengatan 71, Vegagatan 14 & 18 i
Stockholm nedan kallad fastigheten.

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

Vid framtagandet har styrelsen noga dvervagt ett balanserat férhallande mellan avgifter och
kostnader i syfte att ge foreningen en fangsiktig hallbar ekonomi.

Uppgifterna i planen avseende féreningens forvary av fastigheten avser den slutliga
férvarvskostnaden samt berdkning av féreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc.
och grundar sig pa vid tiden fér planens upprattande kanda férhallanden.

Taxebundna kostnader bygger pa faktisk férbrukning, ovriga driftskostnader &r uppskattade till vad
som anses vara marknadsmassigt.

Byggnadens skick och reparationsbehov har fastlagts efter besiktning av det bygg-, el- och VVS-
tekniska skicket. Den totala anskaffningskostnaden avser alla kostnader i samband med forvarvet
samt reparationsbehovet de kommande tio aren.

Teknisk besiktning har utférts av Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB. 2019-06-13

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

Fastigheten kommer att forvarvas genom fastighetsforsélining.

Forsaljning av del av fastighet genom avstyckning

En forutsattning for féreningens forvarv av fastigheten ar att féreningen pa foreningens
tiltradesdag avyttrar den kommersiella delen i fastigheten, antingen genom direkt elier indirekt
overlatelse, till extern kdpare. Den kommersiella delen omfattar bland annat Vegagatan 14
(inklusive byggratt pa tak) samt dvrig del av fastigheten fran vaningsplan +1 och nedat, inkluderat
lokaler med objektnr 1073-0002 (vakant), 1073-0003 (SEB), 1073-0004 (Ahlens), 1073-0005
(vakant) och 1073-0007 (vakant). Priset for den kommersiella delen uppgar till 550 000 000 kr.
Extern kopare kommer tillsammans med Bostadsrattsforeningen att genomféra en avstyckning av
den kommersiella delen. Den externa k6paren kommer att ansvara for och bekosta arbetet med
avstyckningen. Ansokan om avstyckning kommer att ske snarast méjligt efter féreningens férvarv
och avstyckningen berdknas ta 1-2 ar. Under tiden som avstyckning pagar kommer den externa
koparen att vara civilrattslig dgare, ansvara for forvaltningen, svara fér samtliga kostnader samt
tillgodogora sig samtliga hyror avseende den kommersiella delen.

Extern képare kommer dven ges maojlighet att képa de 16 st. vakanta bostaderna till instatspris
enligt ekonomisk plan.

Ekonomisk férvaltning av fastigheten kommer upphandias och bedrivas i gemensam regi under
avstyckningsperioden.

Tidpunkt for upplatelse med bostadsratt

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

Bolagsverket.

Upplatelse och tilltrade planeras till den 27 november 2019.
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BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Bostadsbyggnad bestaende av entréplan/suterrédng med lokaler, férrad och driftsutrymmen. Sex
vaningar med bostader samt inredningsbar vind.

Typkod 321 Hyreshusenhet, huvudsakligen bostader.

Fastighetsbeteckning Adlern Mindre 34
Adress Norrtullsgatan 17, Odengatan 71, Vegagatan 14 & 18
Agandeform Aganderatt

Markareal 2775 m?

Byggnadsar 1929, 1939 samt 1972
Vérdear 1930 samt 1978

Antal bostadslagenheter 59 st

Lagenhetsarea 5428 m?

Antal lokaler 24 st

Lokalarea 8 410 m?

Total area 13 838 m?

Antal garageplatser 14 st

Areorna ovan &r uppgivna av séljaren och ej kontrollerade.

For mer information kring fastigheten se bilagorna.



FASTIGHETENS SKICK se gven bilaga, Teknisk besiktning

Ekonomisk plan Bostadsréttsféreningen Adlern Mindre nr 34

Byggnaden har underhaliits Iopande. Det nuvarande skicket bedéms vara eftersatt. Efter att de
noterade bristerna under punkten Fastighetens underhallsbehov &r genomférda kommer
byggnaden att fa ett skick som rubriceras som gott.

For att tdcka bostadsdelens kénda underhalls- och investeringsbehov sétter féreningen av
20 110 000 kr. Darutbver gérs en arlig avsattning till Fond for yttre underhall.

Fastighetens underhalisbehov

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

skuld faststallas.

Byggnadsdel Atgérd Ar1-3 ar4-10
Tak Ommalning 75 000 kr 595 000 kr
Fasad Putsrenovering, gardssidor 2 500 000 kr
Balkonger Renovering balkonger 1 550 000 kr 800 000 kr
Fénster Ommalning/renovering/utbyte 460 000 kr
Gemensamma  Utbyte TM samt TT 275 000 kr 55 000 kr
utrymmen och
anordningar
Varmedistribution Utbyte utrustning varmeundercentral 500 000 kr

Utbyte stamregleringsventil 850 000 kr
Avlopp/vatten VA-stambyte 8 800 000 kr
Ventilation Rensning franluftskanaler 200 000 kr
Gasinstallationer Besiktningar av gasinstallationer 50 000 kr
Elinstallationer Utbyte huvudledningar 2 100 000 kr
Hissinstallationer Modernisering av 2 st. hissar 1 300 000 kr
Summa 18 660 000 kr 1 450 000 kr

Totalt renoveringsbehov

20 110 000 kr

Av besiktningsmannen angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader finansiella
kostnader och mervérdesskatt. Alla belopp dr angivna med cirkapris. Se bilaga, Teknisk

besiktnina.

Pa langre sikt kan styrelsen uppréatta en underhalisplan for att sakerstalla fastighetens skick.

Badrum kvarvarande hyresritter
Om eventuellt kvarstdende hyresratter skulle vara i behov av badrumsrenovering finansieras detta
med eventuellt uppkomna vakanser alternativt kan féreningen komma att lanefinansiera detta.

Generellt tacker hyreshéjningen i samband med badrumsrenovering den bedémda réantekostnaden
om renoveringen lanefinansieras.
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TAXERINGSVARDE /FASTIGHETSSKATT
Typkod 321 Hyreshusenhet, huvudsakligen bostader.

Taxeringsvéarde Taxeringsvarde (del av)
Bostader 52 000 000 kr 52 000 000 kr

Bostadder mark 100 000 000 kr 100 000 000 kr

Lokaler 96 200 000 kr 8 000 000 kr

Lokaler mark 75 200 000 kr 4 500 000 kr

Totalt 323 400 000 kr 164 500 000 kr

Berdknad kommunal fastighetsavgift/fastighetsskatt, 2018

Antal ldgenheter 59 st 1 377 kr per lagenhet 81 243 kr
Taxeringsvérde, lokaler 171 400 000 kr 1% 1714 000 kr
Summa 1795 243 kr
Berdknad kommunal fastighetsavgift/fastighetsskatt, 2018 (del av)

Antal iagenheter 59 st 1 377 kr per lagenhet 81 243 kr
Taxeringsvarde, lokaler 12 500 000 kr 1% 125 000 kr
Summa 206 243 kr
BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV
Kopeskilling 800 000 000 kr
Lagfart och juristkostnader 1) 12 296 816 kr
Pantbrev 2) 11 703 184 kr
Ombildning 3) 5625 000 kr
Summa total och slutligt kind kostnad 829 625 000 kr
Kanda underhalls- och investeringsbehov 4) 20 110 000 kr
Kassa 265 000 kr
1) Da transaktionen genomférs via en fastighetsaffar utgar lagfartskostnad med képeskillingen pa

fastigheten.

2) I fastigheten finns uftagna pantbrev om 35 630 000 kr. Foreningen behéver ta ut nya pantbrev om

35 159 200 kr. Extern kopare star for 11 000 000 ki av pantbrevskostnaden.

3) Ombildning innefattar bland annat teknisk besiktning, inlygsgivning av ekonomisk plan (Boverket) och
ovriga omkostnader i samband med ombildningen till bostadsratt.

4) Underhélls- och investeringsbehov, édven kallad dispositionsfond, tacker de av besiktningsmannen bedémt

renoveringsbehov de ndrmaste 10 aren.

FINANSIERINGSPLAN

Finansieringen dr baserad pa att 100 % av antalet ldgenheter, férviarvas sasom bostadsratt. Detta
kan komma att férandras. Om det pa tilltradesdagen finns ytterligare lagenheter som inte upplats
med bostadsratt finansieras dessa utestaende insatser genom upptagande av banklan.

Medlemmars insats

Medlemmars insats 218 210 800 kr
Forséljning av del av fastighet 1) 561 000 000 kr
Summa férséljning av del av fastighet 779 210 800 kr

1) Varav 11 000 000 kr avser kostnad fér pantbrev.
Lan i foreningen

Ranta % Réanta SEK Belopp SEK
Féreningslan 2,00% 1415784 kr 70 789 200 kr
Summa lan 1415784 kr 70789 200 kr

Summa finansiering 850 000 000 kr
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BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader

Réantekostnad 1415784 kr
Kostnad for lan per 3 ar 4 247 352 kr

Summa kapitalkostnader 1415784 kr
Driftkostnader

Administration 802 604 kr
Fastighetsskotsel, byggnad och mark 747 252 kr
Lépande underhall och reparationer 442 816 kr
Fastighetsfoérsakring 415 140 kr
Energianvdndning, fjarrvarme 1549 856 kr
Elforbrukning, exkl hushalisel 345 950 kr
Vattenforbrukning 539 682 kr
Sophantering, exkl grovsopor 207 570 kr
Stadning, gemensamma utrymmen 359 788 kr
Ovrigt 415 140 kr
Summa driftkostnader 5 825 798 kr
Skatter/avgifter

Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt 1795243 kr
Summa skatter/avgifter 1 795 243 kr
Avskrivningar/Amorteringar

Avskrivningar/Amorteringar 0 kr
Avskrivning ej tackt av avgift 1860 519 kr

Fond yttre underhall 571 152 kr
Summa avskrivningar/amorteringar 571 152 kr
Summa kostnader 9607 977 kr

Intakter
Hyresintékter, lokaler

15 707 000 kr

Summa intédkter

15 707 000 kr

Av likviditetspaverkande utgifter och kostnader kommer bostadsrattsforeningen endast sta fér del

av driftkostnaderna vilket utgérs av:

Driftkostnader (ca 42,6 % av ovan) 2 483 058 kr
Amortering och Fond for yttrehall 0,10% taxv 707 892 kr
Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt 206 243 kr
Réntekostnad 1415784 kr
Summa 4 812 977 kr
Av ovan intdkter kommer bostadsrattsféreningen endast ta del av 1 522 000 kr vilket utgérs av:

Lokalnummer Yta Typ Arshyra
1073-0103 64 Kontor 256 000
1073-0114 65 Tandldkare 178 000
1073-0222 70 Kontor 173 000
1073-0271 162 Kontor 648 000
1073-0272 109 Ryggklinik 267 000
Summa 470 m? 5 st. 1522000
Att férdela som arsavgift till medlemmar 3 290 977 kr

Arsavgiften ar beraknad pa att lokalerna per tilltradesdagen ar uthyrda till ovan arshyror.
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OVRIGA UPPLYSNINGAR LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Avskrivningar
Efter Bokféringsndmndens klargérande ar progressiv avskrivning inte tillampbar fér avskrivning av
byggnader. Darfér méaste bostadsrattsforeningar fr.o.m. 2014 tillampa linjar avskrivning.

Bostadsrattsforeningen kommer i redovisningen att géra avskrivningar pa fastighetens bokférda
byggnadsvérde, i enlighet med Bokféringsnamndens rad och végledning. Féreningen avser inte att
ta ut arsavgift for att fullt ut tdcka avskrivningar. Féreningen gér avskrivningar med 1% av
byggnadsvérdet (1 049 489 kr). Avskrivning planeras ske i enlighet med regelverket

K2 (BFNAR 2016:10)

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

Avsittning Fond yttre underhall

Inom féreningen skall bildas fond for yttre underhall samt dispositionsfond. Till fond for yttre
underhéll skall arligen avsattas ett belopp motsvarande minst 0,1% av fastighetens taxeringsvarde.
Foreningen gor avséttningar med 0,15 % av taxeringsvérdet.

Arsavgifter

Bostadsréttsféreningens beréknade arsavgift kommer att técka féreningens I6pande utbetalningar
for drift, lanerantor, amortering, del av avskrivning och avséttning till yttre fond. Detta kommer att
resultera i ett bokforingsmassigt underskott som inte paverkar foreningens likviditet eller
ekonomiska hallbarhet och darmed inte heller arsavgiftens storlek.

Féreningens lan

Om det skulle kravas ytterligare belaning for att tacka fastighetens underhalisbehov under
prognostiden (10 ar) innebar en 6kad beldning med 1 000 000 kr att manadsavgiften behéver
héjas med ca 4 kr/m?#/ar.

Bindningstid for l1an, avses att mixas till en maximalt angiven genomsnittsréinta (2 %, vilket
motsvarar 3 manaders bindningstid). Kredittid &r samma som bindningstid.

Séakerhet for lanen kommer att utgéras av pantbrev.

Kvarvarande hyresratter
Den ekonomiska planen ar berdknad pa att samtliga hyresgéaster forvéarvar sin bostadsritt.

Fastighetsforsdkring
Fastigheten kommer fran och med tilitradesdagen att vara férsakrad till fullvarde. | férsakringen
ingar styrelseférsakring.

Hushallens kostnader

Uppskattad arskostnad fér hemforsakring och hushalisel fér en lagenhet om 115 m2? ar

ca 8 500 kr/ar, varav kostnad for hemforsakring utgdr 2 500 kr/ar och hushallsel 6 000 kr/ar.
Observera att dessa kostnader beror pa ens egna férbrukning och avtal.




EKONOMISK PROGNOS (del av fastighet)

Fastghaten lorvdrvas under 18pande kalenderdr Avert hyresavtal, réntetidrag etc. {6randras under lGpande kalenderdr
| prognostkanshghetsanalys har alla férandringar baserats pd basis av t/1 - 31/12,
Observera att ovanstaende ar en progros som galier ender angivna ISrhattanden, Farandring av drsavgiiten kan komma att ske vid behov.

Art Ar2 Ar3 Ard Ars Arg Ar7 Artt
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2028
Taxenngsvirde 164 500 000 kr 167 790 000 kr 171 145800 ke 174 568 716 kr 178 060 090 kr 181 621 292 ke 185253 718 kr 200 524 582 kr
Féreningstan 70789 200 kr 70081308 kr 69373416 ki 68 665 524 hr 67 957 632 ke G/ 249740 kr 66 541 848 kr 63 710 280 kr
Kassaflédesanalys
Rantekosinad 1415784 kr 1401626 ke 1387 468 ke 1373310 ks 1359 153 br 1344 995 kr 1330 837 ke 1274206 %r
Amodering 707 892 kr 707 892 kr 707 892 kr 707 892 ke 707 892 ke 707 892 kr 707892 ks 707 892 kr
; t i qift cch fasligh 2C6 243 X 210 368 kr 214575 ke 218 867 kr 223 244 kr 227 709 ke 232263 kr 251 409 v
Driftskosinad 2483 058 kr 2532718 ke 2583 374 kr 2635041 W 2687 742 kr 2741497 kr 2 796 327 kr 3026834 kr
_Hyror 1522 000 kr 1552440 ks 1583 488 hr 1615 159 ke 1647 462 ke 1680411 ke 1714019 kr 1855310 kr
Erfordarlig drsavgift 3290977 kr 3 300 165 kr 3309820 kr 3319952 ke 3330569 kr 3341681 ke 3353299 kr 3405031 ke
Faroningens Arliga intikter
Hyresintakter, lokaler 1522 Q00 xr 1552 440 kr 1583 489 kr 1815 199 ke 1647 462 ke 1680411 ke 1714019 ke 1855310 kr
Arsavgill enlgt kassafléd 1 3280977 ke 3300 185 kr 3309820 kr 3319952 kr 3330 569 ke 3341681 kr 3353269 kr 3405031 ke
Summa intikter 4812977 kr 4852605 ke 4 893 309 kr 4935110 kr 4978031 kr 5022092 ks 5067 319 kr 5260 341 kr
Féreningens 4rliga kostnader
Réantekosinad 1415784 1401626 ke 1 387 468 kr 1373 310 ke 1359 153 kr 1344 995 k¢ 1330837 kr 1274206 kr
fasti Qifl ach fastigh katt 206 243 ks 210 368 kr 214 575 ke 218 867 kr 223 244 kr 227 709 kr 232 263 kr 251409 kr
Avskiivaing 1049 489 kr 1049 489 kr 1048 489 kr 1049 489 ke 1049489 kr 1049 489 kr 1049 489 kr 1049489 kr
Fond ytire underhal, 8,1% av tax.virde 164 500 kr 167 790 k¢ 171 148 ke 174 569 kr 178 060 kr 181621 kr 185 254 kr 200 525 kr
Driftshostnad 2483 058 ke 2532719 kr 2583374 ke 2635041 kr 2887 742 ke 2741497 ke, 2796327 kr 3026 834 hr
Summa kostnader 5319074 kr 5361993 kr 5406 052 kr 5451276 ke 5497 688 kr 5545311 ke $594 170 ke 5802462 kr
Resultat - 5C6 097 kr - 509387 kr - 512743 kr - 516 166 kr 519657 kr - 523 219 kr 526 851 hr - 542 122 br
Balanserat underskott - 5C6 097 ke 1015485 ke - 1528 228 kr - 2044394 kr 2564 051 kr - 3087270 ke - 3614 129 kr - 5759325 kr
Ecfordedig drsavgift f3r utgiftstdckning 6C6 ketm!? 608 kim® 810 keim? 612 kefm? 614 kifm? 616 krim? 610 krim? 627 keien®
Ectordeiy & il (dr K knil 700 kri/m? 702 M 704 ki’ 707 kefn? 708 ke/m? 712 kelm? 715 krien? 727 kelrw?
Bosladsrillsyta 5428,0 v 54280 m 54280 m* 5428 0 54280 me 54280 m* 54280 54280
Ovriga upplysningar om e iska prog:
Antagen genomsniitsrinta oal ckon plar 2,00%
Inflationsantagande 2,0% gdiler dril hyror, ingsvarde, skatier och d3rmed relaterada kostnader
Hyresutveckiing 2,0%
KANSLIGHETSANALYS 1
| nedanstaends kalky! visas vi'ken inverkan andrad inflationtakt och &ndrade rantenivéaer kan f4 fdr fdreningens medlemmars drsavgifier.
Ingen hansyn har lagils lill att fdreningens 13n kan vara uppdalat i flera delar med olika rantebindningstider och att réntepdverkan i veriligheten darmed blic mindre
Ar1 Ar2 Ar3 Ard4 Ars Aré Ar7 Ar1i
Dagans inftationsniva och dagens
i 4 Arsavgilt entigl 4
prognos 6086 krim? 608 hi/m? 610 kr/m?® 612 ketm? 614 kim? 816 keim® 818 ke/my? 627 krim?
Arsavgifter om:
Dagens Inflationsniva och
dagens genomsniltsrintenvd +1% 737 keim? 737 klm? 738 krin? 738 kiim? 739 kiim? 740 kel 740 kdm? 745 kelm*
dagens genomsniltsi3ntenivd +2% 887 krim? 866 ko/m? 865 krim? 865 krim? 864 ke/m* 863 k/m?* 863 kr'm? 862 ke/m*
dagens genomsnittssdntenivé - 1% 476 krim? 479 kilm*® 482 kefm' A8%5 keim? 488 kr/m* 492 keim? 495 krim? 510 keim?
dagens genomsaitisrantenva - 0.5% 541 kim* 543 kiimt? 546 ke/my” 548 kefm? 551 kiim? 554 kiim” 556 krim? 569 ke/m?
Dagens rinteniva och
dagens inflationsnivd +1% 606 kr/m* 613 krin 620 kiim* 627 kiim? 635 krimet 643 ke/m? 851 ke/m? 689 kr/m?
dagens inflationsaivd -1% 606 kr/m? €03 ke/my! 800 krim? 596 kiim" 593 kriin? 589 krim” 586 kifm? 5714 kelm?
KANSLIGHETSANALYS 2

Denna analys avser atl visa hur féreningons skulder respeklive kostnader forandras vid olika anslutningsgrad pa tilltradesdagen

Denna ekonomiska plan ulgér fran 1CO % ansiutningsgrad.

Kalkylen tar ingen hinsyn till forandringar i drfunderhdilskostnad beraende av andelen hyresgaster

Féreningens skulder (ir 1

81699 740 kr
103 520 820 kr

Dagens rinte-, inflatons och
dagens anslulningsgrad -5%
dagens ansiutningsyrad -15%

Skuldsiittning %

28%
36%

E] Iikviditetspav.kostnader {r 1)

Kostnadsidrindring

5031188 kr
5467 609 kr

218211 kr
854632 kr
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SARSKILDA FORHALLANDEN

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

Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

De i denna ekonomiska plan Iamnade uppgifterna angaende fastigheten, berdknade kostnader
och intakter m.m. hanfér sig till vid tidpunkten for planens kanda forutsattningar. | det fall
driftkostnaderna och/eller fastighetsskatten skulle bli hégre &n berdknat kan féreningen komma att
héja arsavgifterna.

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

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

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

Styrelsen anstker harmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.

Bostadsrattsféreningen Adlern Mindre 34

Stockholm 2"7'%0-4’: 2019
i

Patrik Hambraeus *



Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknade, vilka for det éndaméal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
forestdende ekonomiska plan for Bostadsiittsforeningen Adlern Mindre nrr 34, organisations-
nummer 769601-9814, daterad 2019-08-27 och limnar foljande intyg

De faktiska uppgifterna, som ldmnats i planen stimmer 6verens med innehallet i tillgdngliga
handlingar och i 6vrigt med forhdllanden som &r kéiinda for oss. Planen innehdller uppgifter som dr
av betydelse for bedomandet av foreningens verksamhet.

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

[ planen gjorda berdkningar &r vederhéftiga och den ekonomiska planen framstér som héllbar,

Vi har inte ansett det nédvéandigt fér var bedémning av planen att besoka fastigheten.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett alimént omd6éme uttala att planen enligt
vér uppfattning vilar pé tillf6rlitliga grunder.

Anders U by
Jur.kand. Civ.ek. /

Av Boverket forklarad behorig, avseende hela riket, att utfiirda intyg angaende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsiikring.

Vid granskningen har féljande handlingar vavrit tillgingliga:

Registreringsbevis

Stadgar

Fastighetsinformation

Besiktningsprotokoll Projektledarhuset, 2019-06-25
Forsiljningsprospekt

Hembud med képekontrakt

Laneoffert, Maelir AB, 2019-08-23
Hyresgistlista

Lokalhyresavtal

Step plan, Wistrand Advokatbyra, 2019-09-02
Aktiedverlatelseavtal, utkast

Arsredovisning 2018, Maelir AB
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Stockholm Adlern Mindre 34 - Besiktningsutldtande

1.

Uppdrag

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

Uppdragsgivare

Brf Adlern Mindre genom Restate

Besiktningen

Besiktningen utfordes 13 juni 2019 och bestod i en okulér 6versyn av nedan be-
skrivna byggnads- och installationsdelar. I nedanstéende utlatande har i huvudsak
endast s&dana atgérder beskrivits vars underhallsansvar faller pa bostadstéttsfore-
ningen,

I samband med besiktningen utfordes inga métningar med instrument eller utfor-
des nagon foérstérande provtagning.

Platsbestk utfordes i 5 lgenheter, 3 hyreslokaler (tomstillda), garaget samt i
flertalet tillgéingliga gemensamma utrymmen och driftsutrymmen. Vid besikt-
ningstillfillet var det regnigt och ca + 20 grader C.

Kénnedom om byggnaden har ocksa erhéllits genom samtal med boende, informa-
tion erhdllen via Catella samt frin ritningsstudier. Redovisade kostnader #r base-
rade pé erfarenhetsviirden frén upphandling av likartade atgérder i jaimforbara hus.

Vid besiktningen nérvarade:

- Bernt Legeby, boende

- Marie Kjellner, boende

- Elin Ericson, Catella

- Ann-Christine Erlander, Férvaltare

- Carl Dutina, Restate

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

hitps Hprojekttedarh
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Objektet

Fastighetsbeteckning:

Adress:

Kommun:
Nuvarande tgare:
Agandeform:
Markareal:

Byggnad:

Byggnadsar:

Areor:

Ligenheter:
Lokaler:

Garage:

Byggnadsbeskrivning:

Kéllare:
Bottenvaning:
Ovr vaningsplan:
Vind:
Undergrund:
Grundliggning:

Stomme:

Stockholm Adlern Mindre 34

Norrtullsgatan 17, Odengatan 71, Vegagatan 14-
18

Stockholm

SEB Trygg Liv

Aganderitt

2275 m?

Byggnader med 1-2 kéllarplan, bottenvaning, 5-7
vaningar samt vind med bostéder och lokaler, typ-

kod 321

1929, 1939 respektive 1972

Bostider 5 428 m?
Lokaler (exkl garage) 8 410 m?
Totalt 13 838 m?

59 st; 1-5 rok
Ett flertal hyreskontrakt

17 platser

Driftsutrymmen, f6rrad, lokaler, garage
Bostadsentréer, lokaler

Bostéider och lokaler

Forrad, tvittstuga, driftsutrymmen, lokaler
Huvudsakligen berg

Grundmurar av betong till berg.

Tegel, stélbalkar, armerad betong

hips Mprogektledarh
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Yittervéggar: Tegel och ldttbetong som bérande stomme

Terrassbjilklag: Konstruktionsbetong och armerad betong, fyll-
ning / isolering, 6verbetong, varierande yt- och
titskikt.

Takterrasser: Armerad betong, isolering, tétskikt, ytskikt.

Bjélklag: Balkar, konstruktionsbetong, fyllning, 6vergolv
eller armerad betong samt ytskikt.

Balkonger: Betongplattor, smidesrécken

Yttertak: N17/071:

Gatusidor: Skiffer samt smérre delar med plat.
Gérdssidor: Enkel- och dubbelfalsad (i huvudsak)
galvaniserad och mélad plat.

Skirmtak med tétskikt av rostfri plat vid Ahlens.

V18:
Gatusidor: Skiffer samt smérre delar med plét.
Gérdssidor: Enkelfalsad galvaniserad plat.

V 14-16:
Kopparplat.

»Géardshus”:
Sedumtak.

Fasad: N17/071:
Stenskivematerial / natursten i socklar och delar
av bottenvéaningar, puts i vaningsplanen samt pa
gardssidor dér det finns en platbeklddd sockel.

V18:

Stenskivematerial / natursten i socklar och delar
av bottenvéningar. Puts i vdningsplanen samt pa
gardssidor.

V 14-16:
Putsade fasader.

Fonster: Bostéder:
3-glas fonster med innerbége av tré samt utvéindig
aluminiumbége med isolerglas monterade 1989.

A
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Fonsterdorrar till balkonger med i princip samma
utforande.

VindarN 17/071/V 18:
I huvudsak 2-glas tréafénster.

Skyltfonster / lokalfonster:
Isolerglasfonster av 2- eller 3-glastyp med karmar
och bégar av aluminium.

Trapphus: N17/071:
Naturstensgolv, i huvudsak mélade viiggar och
mélade tak. Handledare.

V 18:

Naturstensgolv, malade védggar och mélat tak. I
“korridorer” till nagra lagenheter forekommer
linoleumgolyv.

V 14-16:

Naturstensgolv. I huvudsak mélade véggar och
malat tak, men undertak férekommer pé vissa
delar.

Entréer: Alla entréer:
Naturstensgolv, mélade véggar och naturstens-
viggar, mélade tak och undertak.

Entrépartier: Entrépartier av aluminium med glasinslag.
Kodlas.
Ovriga dérrar: Gérdsdorrar av varierande utforande.

Killar- och vindsddrrar av stal.
Lokalentréer huvudsakligen av aluminium
Lgh-dérrar i all huvudsak av tré.

Bostéder:

Inv. véggar: Malade / tapetserade

Inv. tak: Mélade tak.

Golv: Parkettgolv i de flesta vardagsrum

Parkett, trigolv eller plastmatta i §vriga rum
Plastmatta eller tréigolv i kok

Variationer fSrekommer mellan lagenhetemaATCk
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Koksinredning:

Badrum / duschrum:

WC:ar:

Kakelugnar:

Lokaler:

Allménna utrymmen:

Tvittstugor:

Killare:

Forrad;

Installationsutrymmen.

Sophantering.

Garage:

Diskbénk, gasspis eller elspis, kolfilterfliktar i
maénga, kyl- och frys, skdpinredning och vitvaror
av blandad alder. Egeninstallerad DM i ménga.
Variationer i utférande férekommer mellan ligen-
heterna.

Klinker eller plastmatta pa golv, kakel (till varie-
rande h6jd och utbredning) och / eller mélade
viggar, mélade tak eller i vissa fall undertak.
Badkar (vissa inbyggda), duschviggar eller
duschplats, tvittstill. Vattenradiator. Egenin-
stallerad TM i ndgra. Variationer i utfrande
forekommer.

Varierande golvutféranden, i huvudsak malade
véggar och mélade tak, we-stol, tvittstill.

Oppna spisar forekommer i ligenheter. Enligt
uppgift saknar alla eldningstillstind.

Mycket varierande ytskikt beroende p4 verksam-
het.

Eget inre underhallsansvar samt eget ansvar for
verksamhetsanpassade installationer.

En stor del av lokalerna &r i nuliget tomstéllda.

Totalt: 4 TM, 2 TT, 2 TS, 1 mangel, 1 centrifug.
Malat golv respektive plastmatta pa golv, mélade
véggar och tak. 2 separata torkrum med kondens-
avfuktare. Maskiner av blandad &lder.

I'huvudsak ytbehandlad betong, malade viggar
och tak.

Forrdd med honsnits- och gallervéiggar pa vinden.

Ytbehandlad betong, mélade viggar och mélat
tak.

Sopnedkast till behallare.

Mélad betong pé golv, viggar och tak.

hitps Hprojekiledarh
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Installationer:

Vérmeproduktion:

Virmedistribution:

Ventilation:

VA-installationer:

tade dol

Anslutet till fjirrvéirme. Utrustning i virmeunder-
central i all huvudsak fran 1989 4ven om vissa
dérefter utbytta delar forekommer. Undercentral-
en finns pd V 18 och det finns en férdelningscen-
tral pa& O 71 /N 17 med installationer frdn samma
tid.

Radiatorer och viirmestammar i all huvudsak fran
respektive byggnadsér.

Radiatorventiler av blandade &ldrar. Férhéllan-
devis manga bedbms vara utbytta ca 1989.

Stamregleringsventiler i stor omfattning av &ldre
typ. Alder pa enheter inne i Ahléns #r inte kéind
(ej okulért besiktningsbara).

I lokalerna férekommer ocksé uppvirmning med
férviirmd tilluft och riddvirmare mm.

Bostider:

I huvudsak sjélvdragsfranluft med franluftsluckor
i kok, wc:ar och badrum. Tilluft via spaltventiler
fonster, i ndgot fall viggventiler i anslutning till
fonstren eller tilluftsventiler /-don i vissa badrum.

Lokaler:

Mekanisk till- och franluft med ett flertal olika
aggregat. Till vissa finns virmedtervinning an-
slutet. Aggregaten &r av blandad alder.

Garage:
Mekanisk till- och frénluft med separat aggregat
som #r frAn byggnadséret.

Avlopp av gjutjirn, ma-ror och plast. Varmvatten
av koppar och plast, kallvatten av koppar, galva-
niserat stal eller plast.

Installationerna &r av mycket blandad alder. In-
stallationer som betjénar bost4derna 4r i stor om-
fattning frdn respektive byggnadsér.

Alder pé de installationsdelar som betjénar bo-
stdder, men passerar lokaler &r av okénd alder.

https //projebtledarhuset sharep /sites/ull berg-projekt/d
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Installationer som selektivt betjénar lokaler &4r en-
ligt uppgift i stor omfattning utbytta, men detta
kan inte sékert verifieras d4 installationerna ér
dolt forlagda.

Bedomningsvis alla installationer i byggnadsdel-
en V 14-16 #r fran byggnadséret.

Elinstallationer: Bostider:
De flesta huvudledningar till ligenheterna likvil

som stora delar av installationerna inne i ligen-
heterna &r av dldre typ, dven om det férekommer
utbytta installationer. 1-fas elinstallationer till de
flesta ldgenheterna.

Bostadskomplement:
Blandad élder pa installationer.

Lokaler:

Stéllverk moderniserade. Det bedéms ocksé att
huvudledningar till flertalet lokaler &r utbytta och
i gott skick. Underhallsansvar for installationer
inne i lokalerna &ligger respektive lokalhyresgist.

Gas: Gasinstallationer i stor omfattning frén respektive
byggnadsar.
Hiss: Vegagatan 18: Personhiss av lintyp for 4 person-

er, 320 kg. Hissmotor, styr- och reglerutrustning
mm utbytta ca 1989. Besiktigad till oktober 2019.

Vegagatan 18: 2 st transporthissar av hydraultyp
for 1 500 kg, som enbart betjénar lokaler.

Odengatan 71 / Norrtullsgatan 17: Personhissar
av lintyp for 320 kg. Styr- och reglerutrustningar
utbytta ca 1989 respektive 2008. Besiktigade till
oktober 2019

Vegagatan 14: Personhiss av lintyp for 630 kg.
Ombyggd 1993. Besiktigad till oktober 2019.

Vegagatan 14: Bilhiss av hydraultyp for 3 000 kg.
Installerad 1973.

Odengatan 71/73: I 6vrigt finns 3 st hissar som

selektivt betjénar Ahléns. %Q?J
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Sprinkler: Sprinkler finns till Ahléns och garaget. Distribu-
tionssystemet beddms i huvudsak vara fran unge-
fir 1972, men installationerna har moderniserats
och underhéllits 16pande.

Kyla: Flertalet av lokalerna har kylinstallationer, bade i
form av fjérrkyla och kompletterande kylaggregat.
Det beddms att underhallsansvar for de flesta
dligger lokalhyresgisterna.

Ovwrigt:

Tomt / mark: Hardgjorda ytor med blandade ytbeltggningar pa
Gardsbjilklag. Overtickta lanterniner.

Allmént: Byggnader ursprungligen uppférda 1929, 1939
och 1972,

Byggnads- och installationsdelar som utgor lokal-
er har renoverats 16pande, medan bostadsdelarna i
stor utstrdckning har ett férhallandevis omfattan-
de underhéllsbehov vad avser installationer, bad-
rum etc.

Tekniska brister finns framfbrallt avseende alla
dterstdende dldre VA-installationer, orenoverade
badrum och wc:ar, iterstdende &ldre elinstalla-
tioner, vissa virmeinstallationer, delar av fasader-
na, nagra gardsbjélklag.

OVK-status: Godkénd OVK finns for alla ingdende system
utom garaget dir det sannolikt inte utforts nigon
OVK. Godk#nnandena 16per till februari 2022 for
lokal-erna och till februari 2025 for bostéderna.

Energideklaration: Utford. Aterstdende 16ptid 4r inte kénd.

Radon: 2004 utfordes ett antal radonmiétningar med utfall
langt under géllande gréinsvirden enligt den doku-
mentation som finns tillgénglig p& Stockholms
Stads Radonsida. Det &r oklart om négra ytterliga-
re métningar utforts dérefter.

Asbest: Asbest finns sannolikt i virmerorsisoleringar och
kan ocksa finnas 1 t ex fog och fix till kakelstéink-

skydd i kok samt méjligen i limmet till enstaka

kvarvarande &ldre plastmattor, Inga provtagning-
hitps fiprojehtledarhuset sharep /sites/tull bery-projekt/delade dok /g Wadlern mindre 34 ekplanbes doc 9




PCB:

Ovrig miljobelastning:

ar avseende detta utfSrdes i samband med besikt-
ningen och har inte heller redovisats av nuvarande
fastighetséigare.

PCB férekommer inte i huskropparna O71 /N17
eller V 18 enligt erhdllna uppgifter, men kan fore-
komma i byggnadskroppen Vegagatan 14-16.

Bed6ms vara mycket begréinsad. De éldre kylmas-
kinerna har byggts om och anpassats till godkén-
da kylmedier.

Utbver tandlékarmottagningen har ingen sérskild
miljofarlig verksamhet har bedrivits i byggnader-
na,

Omhiéindertagande av tandlékeriets miljoavfall
forutsitts hanteras inom lokalen.

A
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5. Utlatande

5.0 Allmint

Fastigheten bestar av tre sammanbyggda byggnadskroppar med 1-2 kéllarplan
samt i huvudsak 7-8 (partiellt bara 5) vaningar 6ver mark. I befintligt skick inne-
héller byggnaderna 59 bostadslidgenheter (varav 16 &r tomstillda), drygt 9 000 m?
lokaler (varav ungefir en tredjedel &r outhyrda) och 17 garageplatser.

1 den hiér statusrapporten har férutsatts att bostéiderna inkl smérre lokalenklaver
kommer att bilda en nyskapad fastighet genom 3D-avstyckning och 6vriga fas-
tighetsdelar (med i huvudsak lokaler) kommer att bli kvar i stamfastigheten.

Statusrapporten kommer dérfor att fokusera pa det underhallsbehov som finns i
“bostadsdelarna”. D4 3D-forrdttningen inte 4r genomférd kommer en proportion-
ering av framtida underhallsbehov géras for byggnads- och installationsdelar som
efter avstyckning blir gemensamma”.

Vidare kommer det dven efter en avstyckning finnas installationer som selektivt
betjéinar "den andra fastigheten” vara lokaliserade pa “fel” fastighet. Det férutsitts
att erforderliga servitut skapas for att méjliggéra underhdll av sddana installation-

€r.

Statusrapporten kommer att fokusera pé sidana dtgéirder for vilka Bostadsritts-
foreningen stadgemaéssigt har underhdllsansvaret fr. Salunda har eventuellt behov
av inre underhall inom befintliga légenheter endast 6versiktligt beaktats.

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundliggning / Girdsbjilklag
Grundlagt med kéllare med grundmurar av betong till fast underlag eller i huvud-

sak direkt mot berg.

Inga stittningar noterades pa bérande grundkonstruktioner och inte heller notera-
des négra sittningar under tillgéingliga delar av kéllargolv.

Inga fuktgenomslag noterades i tillgéingliga kéllaryttervéiggar och inte heller nigon
fuktdoft / kéllardoft.

Over den inre delen av Ahléns gatuplan finns gardsbjélklag fran olika byggnads-
ar. Tétskikten till gardsbjélklagen har lagts om vid olika tidpunkter. Senaste kén-
da tétskiktsrenovering 4r utford for drygt 20 ar sedan. Det 4r dock oklart om hur
stor del av gérden detta omfattar. Det forutsitts nedan att framtida tétskiktsansvar

Ko
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for gardsbjélklaget kommer att &ltiggas stamfastigheten. Detta inneb#r ocksa vissa
begrénsningar i Bostadsfastighetens nyttjande av girden.

5.1b Stomme
Normal och hdgst begrénsad sprickbildning noterades i b4rande konstruktioner i

bjilklag, trapphusvéiggar mm.
I icke bdrande innervéiggar finns normal sprickbildning.
Inget atgérdsbehov.

S5.1c Fasad
N17/071:
Socklar i normalt skick. Nedsmutsade, men inget néira férestdende tekniskt

tgirdsbehov. Négra sméirre mekaniska skador férekommer.

Putsade fasader pa gatusidornas vaningsplan i tillfredsstillande skick. Senaste
putsrenovering beddms ha utforts f6r 25-30 ar sedan. Inget néra forestiende at-
girdsbehov. Mer #n 10 &r till niista fasadrenovering.

Putsade fasader pd gardssidorna i néira forestdende behov av renovering. Fasad-
delen mot O 71 &r i ndgot béttre skick dn mot N 17, men bida rekommenderas

putsas om inom ett par &r.

V 18:
Socklar pa gatusidor i skick lika O 71 /N 17. Inget néra forestdende tekniskt at-

géirdsbehov,
Gatufasader likaledes i skick lika O 71 /N 17. Inget atgérdsbehov.

Putsad gardsfasad som rekommenderas renoveras inom négra 4r. Partiell ned-
knackning, omputsning samt avfirgning.

V 14-16:
Dé byggnaden enbart innehéller lokaler forutsétts framtida renovering hanteras av

Stamfastigheten.

5.1d Tak/ takavvattning / takterrasser
O71/N17:
Yttertak pé gardssidorna i huvudsak belagda med dubbelfalsad plat. Enligt tidigare
erhallen uppgift ér taken i sin helhet omlagda 2000. Yttertaken ér i gott skick.
Smiirre férgsldpp forekommer, men ingen eller mycket begrénsad ytrost. P4 skor-
stenar férekommer &ldre plat.

Takstegar och dvrig taks#kerhet i likaledes tillfredsstillande skick. Inget beddmt
atgérdsbehov. Men en ommalning bér bedémningsvis ske om knappt 10 ar,

AR
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Skiffertak pé gatusidorna i svarbedémt skick. Ingen antydan till fuktgenomslag
noterades vid bestk pa underliggande vindar. Ett skiffertak har normalt ett visst
kontinuerligt behov av tillsyn samt utbyten av enstaka plattor. Kompletteringar
med takrasskydd har utforts.

Takavvattningar i normalt skick. Stuprdr pa gardssidan byts ut i samband med
kommande fasadrenoveringar.

Skérmtak dver Ahléns entrésida var underhallsansvar forutsitts hamna pa stamfas-
tigheten.

Pa N 17 resp O 71 finns varsin takterrass / kungsaltan. Terrasserna besoktes inte i
samband med platsbestket, men enligt uppgift har tétskiktet lagts om parallellt
med omléggningen av pléttaket alternativt i samband med senaste fasadrenove-
ring.

Pa Odengatan 71°s tak finns en fristdende terrasskonstruktion i tillfredsstéllande
skick.

V 18:

Yttertak pa gardssidomna belagda med enkel- och dubbelfalsad plat. Den dubbel-
falsade delen 4r rimligen ocksé omlagd ca 2000. Bida takdelarna bedéms vara i
tillfredsstéllande skick. Smiérre firgslépp forekommer och begriinsad ytrost, spe-
ciellt pa den enkelfalsade delen.

Takstegar och dvrig taksékerhet i likaledes tillfredsstéllande skick. Inget bedémt
atgirdsbehov. Men en ommalning av den enkelfalsade delen bér bed6mningsvis
ske om ca 5 4r, d4 ocksd de bultgenomfdringar som finns for inflistning av tak-
sikerheten bor punkttitas.

Skiffertak pé gatusidorna i svarbedomt skick. Ingen antydan till fuktgenomslag
noterades vid bestk pa underliggande vindar. Ett skiffertak har normalt ett visst
kontinuerligt behov av tillsyn samt utbyten av enstaka plattor.

Takavvattningar i normalt skick. Stuprér p& gardssidan byts ut i samband med
kommande fasadrenoveringar.

Kungsaltan pd gérdssidan étgiirdas erforderligt parallellt med kommande fasad-
arbeten.

V 14-16:

Yttertak belagt med kopparplét frin byggnadséret. D4 det enbart finns lokaler
under har ingen sérskild bedmning av taket utforts, men det 4r rimligt att det
kvarstér 1ang aterstdende teknisk livslingd.

Sedumtak Sver “gardsbyggnad” i bedomt gott skick. Inget &tgérdsbehov.

(i
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Takterrasser med tétskikt som sannolikt 4r av kopparplat i likaledes bedémt
tillfredsstéllande skick. Framtida underhillsansvar kommer att ligga Stamfastig-

heten.

5.1e Balkonger
O71/N17:
Balkonger med betongplatta och smidesrécke. Vissa plattor &r upplagda pa stal-
balksramar.

Balkongerna é&r i varierande skick. Enheter pa gatusidan N 17 (12 st) bedéms vara
i gott skick, enheter pa gatusidan O 17 (16 st) dr i blandat skick och gérdssidornas
balkonger (19 st) rekommenderas atgéirdas parallellt med kommande fasadatgérd-
er.

Huvuddelen av smidesréckena &r i behov av ommaélning / rostskyddsbehandling.

V 18:

Balkonger i principiellt lika utforande som pd O 17 / N 17. Balkonger mot gata
(31 st) har plattor som &r i normalt skick, men dér ungefér hélften av plattorna ér i
behov av viss renovering. Gardssidans 4 balkonger dtgirdas parallellt med komm-

ande fasadarbeten.

Samtliga smidesréicken bedéms vara i néira férestdende behov av ommélning och
viss rostskyddsbehandling.

S5.1f Fonster / fonsterdérrar
Bostiider:
I huvudsak 3-glasfonster med innerbége av trd och ytterbdge av 2-glastyp med alu-
miniumbage. Det férekommer ocksa enheter med kopplad innerbdge av tré med
utvéindig enkelbdge av aluminium. Ytterbdgarna 4r i huvudsak frén 1989, men &v-
en andra artal fosrekommer. Fonsterd6rrar till balkonger med samma utférande.
Ytterbdgarna &r i tekniskt tillfredsstéllande skick, men klagomél framfordes pa
luftlickage etc i anslutning till fonstren. Utbyte t4tningslister samt erforderlig jus-
tering av fonstren rekommenderas inom négot ar.

Bostadskomplement:
Naégra 2-glas tréfonster i nira forestdende behov av renovering (pa vindar).

Lokaler:
Skyltfonster och vanliga” fénster med bagar och karmar av aluminium.

5.1f Gemensamma utrymmen
Entréer och trapphus:
Normalt eller gott skick. Inget tekniskt &tgéirdsbehov.

Entrépartier av aluminium med glasinslag. Normalt skick. Inget tekniskt atgérds-

behov. 2
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Gérdsdorrar i likaledes tillfredsstéllande skick. Inget néra férestdende tekniskt at-
gérdsbehov.

Tviittstugor:

1 TM frédn 2007, 1 TM fran 2012, 2 TM frdn 2008, 1 TT frén 2008, 1 TT fién ca
2000, 1 TS fran 2008 samt 1 mangel och 1 centrifug. Normal teknisk livsldngd for
fastighetsmaskiner (TM och TT) #r ungef¥ir 15 &r, vilket innebér att 1 TT forvéntas
behdva bytas ut inom kort och att 2 TM och 1 TT statistiskt har ca 5-6 ar till for-
viéintat utbyte. I separata utrymmen finns torkrum med virmeflikt respektive kon-
densavfuktare vilka bedoms ha minst 10 ar till kommande utbytesbehov. Centri-
fugen fyller ingen funktion och ersitts ej om den gar sénder.

Ytskikten i bade tvittstugor och torkrum é&r i normalt skick. Inget tekniskt &tgérds-
behov, men i samband med kommande VA-stambyte kommer det 4nd4 férekom-
ma vissa f6ljdatgérder.

Gemensamma k#llarutrymmen i 6vrigt:
Normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Installationsutrymmen:
Normalt skick. Inget tekniskt atgirdsbehov.

Sophantering:
Bedomt tillfredsstéllande funktion. Inget dtgédrdsbehov.

Vind:
Lgh-forrad i normalt skick. Inget tekniskt &tgérdsbehov.

S.1g Légenheter
5 st ldgenheter bestktes framst for att kunna géra en allmén bedémning. Av totalt

59 ldgenheter &r i nuldget 16 st tomstillda.

VA-installationer som betjénar ligenheterna &r i all huvudsak gamla och tekniskt
uttjénta och i behov av utbyte inom néra framtid. I samband med utbytena komm-
er och badrum och separata wc:ar behdva renoveras. Om det finns ndgot under se-
nare ar renoverat badrum som &4r utfort pa sadant sétt att det gar att spara vid ett
VA-stambyte &r inte bedémningsbart utan en vésentligt mer omfattande invente-

ring.

Underhéallsansvaret for renovering av yt- och tétskikt, porslin etc i badrummen
kommer enligt foreningens stadgar aligga respektive Bostadsrittshavare. Det-
samma géller motsvarande renoveringar i separata WC:ar.

Kostnad for yt- och tétskiktsrenovering av ett badrum i standardutférande berék-
nas till ca 130 000:- / enhet (inkl moms, men exklusive eventuellt ROT-avdrag). 1
det beloppet ingér nya tétskikt, nytt ytskikt (klinker, kakel), nytt sanitetsporslin
och nya sanitetsarmaturer, utbyte av véirmekélla, utbyte av elinstallationer samt

utbyte golvbrunn, avlopp i golv samt vattenledningar fram till stam etc. AK(L'
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5.1h

I ovanstéende belopp ingér inte utbytet av de stdende avlopps- och vattenstamm-
arna som 4r Bostadsrittsforeningens underhéllsansvar.

Ménga liigenheter har ocksa en (eller i vissa fall tvd) separata wc:ar. De flesta av
dessa 4r anslutna till tekniskt uttjéinta va-stammar. Kostnad for atgérd exklusive
utbyte stidende stam &r ungefér 45 000:- per enhet.

Nistan alla kok har ocksé gamla VA-stammar. I samband med VA-stambytet sker
erforderlig demontering och &termontering av kokssnickerier etc, men foranleder
inget utbyte av snickerier.

Elinstallationer i ligenheterna &r frén varierande tidpunkter. Det bedéms dock att
visentligt mer &n hélften av ligenheterna har installationer som rekommenderas
bytas ut inom négra ar. De finns skert ndgra helt omtrédade och jordade lagen-
heter och ldgenheter med enbart gammal el (och alla varianter ddremellan).

Underhéllsansvaret for utbyte av elinstallationer inom liigenheten aligger respek-
tive Bostadsrittshavare. Ligenhetscentralens underhéll aligger Bostadsrittsfore-
ningen. En omtr&dning av elinstallationer inom l4genheten kostar fran ca 12 000:-
for de minsta ldgenheterna och upp till 40 000 — 45 000:- for de stérsta. Detta
forutsatt att befintliga ror for ny elforldggning kan utnyttjas. Omtradning av el in-
om badrum och separata wc:ar ligger d4 i de belopp som angivits for renovering
av dessa ovan.

I de flesta bestkta ligenheterna beddmdes luftomséttningen vara ndgot begriinsad.
Detta kan bero p4 nedsmutsning i frénluftskanalerna i kombination med bristfili-
igt fungerande tilluft. Samtliga bostéder har godkénd OVK med 16ptid till februari
2025. I samband med va-stambytet genomfors rekommenderas &tminstone alla
franluftskanaler rensas.

En ligenhet &r helt urriven pga vattenskada och kommer behéva renoveras i sin
helhet. Kostnad for terstéillandet har inte kalkylerats, men kompenseras rimligen
av ett hdgre pris i samband med forsiljning i firdigstillt skick.

Skicket pa 6vriga ldgenheters ytskikt, inredningar och utrustningar kan av natur-
liga skél ha variationer.

Efter ett forvérv Svergar det inre underhéllsansvaret for ligenheterna till bostads-
rittshavarna.

Lokaler
Av lokalerna bestktes 4 tomsttillda enheter samt garaget.

I den hér statusrapporten har forutsatts att en 3D-delning av fastigheten kommer
att genomfdras och att det dérefter bara kommer kvarsté 4 st lokaler i den nyska-
pade fastighetsdelen. 3 st med inriktning pé hélsovérd (uthyrda enheter) samt ett
kontor pa 7 tr pd Norrtullsgatan / Odengatan.
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I samband med att VA-stambyten genomfors kommer foljdatgérder behtva utforas
i lokalerna.

I samband med va-stambytena kommer ocks4 de flesta lokaler i kéllarplan, gatu-
plan samt i vaning 1 tr (avser N 17/ 0O 71 och V 18) beréras. Delar av va-installa-
tionerna i dessa delar kan vara utbytta. For att faststilla omfattningen av detta
krivs en visentligt fordjupad inventering.

Byggnaden beligen pd V 14-16 kommer i helhet tillhtra stamfastigheten efter 3D-
uppdelningen och berdrs séledes inte av kommande underhéllsarbeten.

5.2 VVS-installationer

5.2a Virmeproduktion
Anslutet till fjirrvirme, Utrustning i fjéirrvirmeundercentralen #r gemensam for

alla byggnadskroppar. Installationerna &r frin 1989, sdledes 30 &r gamla och i niira
forestdende behov av utbyte. I samband med utbytet rekommenderas en (dtmins-
tone partiell) separering av de virmeproducerande enheterna genomfdras.

Kostnaderna for utbytet bor férdelas mellan “fastigheterna” enligt senare dver-
enskommet férdelningstal.

5.2b Viirmedistribution
Bost#der / tvittstuga / lokaler i bostadsdelen”:
Vattenburen virme med radiatorer och virmestammar som i all huvudsak &r frén
respektive byggnadsar. Virmesystem har normalt véisentligt l4ngre teknisk livs-
léngd #n andra installationer. Mer 4n 100 4r &r inte ovanligt. De véirmestammar
som selektivt betjinar badrum rekommenderas #nd4 bytas ut i samband med att
VA-stambyten till dessa utfSrs. Vid utbyten av delar inom underliggande lokaler
kan demontering och &terstéllning av lokalernas ytskikt fSrekomma.

Radiatorventilerna bedéms ocksé i huvudsak vara utbytta ca 1989 (enheter av
annan alder férekommer) och rekommenderas bytas ut (limpligen samtidigt med
VA-stambytena).

De stamregleringsventiler som reglerar bostéddernas radiatorer 4r i stor omfattning
dolt beltigna inom lokaler. Vid platsbestket synliga delar var i all huvudsak av
dldre typ och med rekommendation till utbyte.

I samband med utbytena av radiator- och stamregleringsventiler utfors ocksa en
injustering av vérmesystemet,

Lokaler (6vriga):
Vattenradiatorer, luftvirme, riddvirmare mm. I den hér statusrapporten har forut-
satts att eventuella kostnader for &tgérder pa dessa véirmesystem &léggs pé stam-

fastigheten. &(]j
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5.2¢

5.2d

Avlopp / vatten / sanitet

Bostéder:

Avlopp:

Avlopp som betjénar bosttiderna #r i all huvudsak fran respektive byggnadsér, tek-
niskt uttjénta och i nira forestdende behov av utbyte. Smérre delar kan vara bytta.
Exakt omfattning om vad som skulle kunna sparas kan inte sikerstéllas utan en
visentligt mer omfattande inventering.

I samband med utbytena kan ocksé f6ljdaterstéllningar behéva utforas inom
underliggande lokaler.

Tappvattensystem:

Bedéms i princip vara av samma &lder som motsvarande avlopp. Utbyten rekom-
menderas utféras inom né4ra framtid. I samband med utbytena installeras ocksa en
vve-slinga dér detta dr genomforbart.

Tvittstugor samt lokaler i ”bostadsdelen”:

VA-stammar till tvittstugorna samt till lokalerna &r ocksa huvudsakligen fran
byggnadséren och i behov av utbyte. Inom lokalerna kan nya vétenheter ha ska-
pats pé nya platser och kan da sannolikt sparas.

Inom tandlidkarmottagningen forekommer miljéfarligt avlopp. Det forutsttts i
denna statusrapport att detta omh#ndertas inom lokalens egna separerade system
och inte innebér nigra merkostnader for fastigheten.

Tillhdrande kéllarstrak for kall- och varmvatten som betjéinar ovanliggande bosté-
der och lokaler &r ocks& huvudsakligen gammalt och byts ut parallellt med 6vriga
utbyten.

Lokalfastigheten:

Ide delarav O 71 /N 17/ V 18 som efter fastighetsuppdelningen blir kvar i stam-
fastigheten finns sikerligen ocks& VA-installationer av blandade &ldrar. Aldre en-
heter #r i behov av utbyten, Utbytena hanteras av stamfastigheten, men det kan
férekomma delar som bdr bytas samtidigt med "bostadsfastighetens”. Omfattning
av detta gar inte att faststélla utan en viisentligt mer omfattande inventering.

Installationer inom V 14-16 4r frin byggnadséret, men har statistiskt mer 4n 15 &rs
aterstende teknisk livsldngd.

Ventilation

Bostéder och tvéttstugor:

Sjélvdragsfranluft med franlufisluckor i badrum, wc:ar och kk samt i vissa fall
ytterligare ndgot annat utrymme. Tilluft genom spaltventiler i fénster, viiggventiler
i anslutning till fSnster samt genom tillufisluckor i vissa badrum.

Luftomstttningen i 14genheterna upplevdes ndgot begréinsad. Q
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OVK-besiktningar utfordes i februari 2019 med godkint utfall, men med vissa an-
mérkningar. En rensning av franlufiskanalerna rekommenderas utforas liksom tro-
ligen ocks# viss komplettering av antalet tilluftsventiler.

Lokaler i ”bostadsdelen”:
Varierande ventilationslésningar. Mekanisk till- och frdnluft med separata aggre-

gat med blandad alder.

Ovriga lokaler:

Mekanisk till- och frinluft med vérmeéatervinning eller utan viirmedtervinning i
négra system. Ett stort antal system férekommer. Varierande alder pa enheter /
aggregat. I detta statusbesiktningsprotokoll har férutsatts att eventuellt erforderligt
atgéirdsbehov hanteras av och bekostas av stamfastigheten. Vissa flaktrum komm-
er placeringsméssigt att kvarstd inom areor som fastighetsmissigt kommer att
finnas inom den avstyckade fastigheten. Erforderliga servitut beh6ver anordnas

inom 3D-uppdelningen.

Garaget:
Garaget har mekanisk till- och frénluft med ett aggregat frdn byggnadsaret. Nagon
OVK verkar inte vara genomford.

Oppna spisar:
Inom l&igenheterna finns ett antal rokkanaler till eldst4derna. Enligt uppgift sak-
nas eldningstillstind i eldstiderna.

5.2e Kyla
Till lokalerna finns fjérrkyla anslutet, men éven separata individuella kyll&sning-

ar fsrekommer,

Det bedoms att samtliga kylinstallationer kommer att tillhora stamfastigheten efter
3D-forrdttningen och att inget underhéllsansvar dérfér hamnar pa Bostadsrittsfor-

eneingen.

5.2f Sprinkler
Sprinklerinstallationer finns inom Ahléns och i garaget. Sprinklerinstallationer
kommer efter slutférd 3D-forrittning enbart finnas i stamfastigheten och framtida

underhall forutsitts hanteras i enlighet med det.

5.2g Gas
Gasinstallationer som betjénar flertalet ligenheter forekommer i byggnaden.
Installationerna bedéms i all huvudsak vara fr&n byggnadséren.

En separat okulér besiktning av gasinstallationerna rekommenderas utféras.

e
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5.3 El-installationer

Fastigheten:
I fastigheten finns ett stillverk med installationer som bedémningsvis bytts ut i

slutet av 1980-tal eller kanske ytterligare senare.

Installationer som betjénar lokalerna (huvudledningar) &r i stor omfattning utbytta,
fast vid lite varierande tidpunkter. Underhéllsansvaret for bdde huvudledningar
och installationer inom lokalerna dligger respektive lokalhyresgést.

Huvudledningar till ligenheterna 4r i stor omfattning frin byggnadséren &ven om
undantag finns. Alla dldre huvudledningar &r tekniskt uttjénta och med rekommen-
dation till utbyte inom néra framtid.

Installationer inom allménna och gemensamma bostadsutrymmen i dvrigt &r av
blandad &lder. Alla 4ldre enheter rekommenderas bytas ut inom négra 4r.

Installationer inom ligenheterna ér ocksd beddmningsvis till klart mer &n hélften
tekniskt uttjinta och rekommenderas bytas ut. Underhéllsansvaret for detta &ligger
enligt Bostadsréttsforeningens stadgar respektive ldgenhetsinnehavare (se 5.1h ov-
an).

For installationer till de lokaler som efter 3D-forréttning kvarstar inom “Bostads-
fastigheten” begréinsas ansvaret till huvudledningen fram till respektive lokal.
Underhallsansvaret for installationer inom lokalerna aligger respektive lokalinne-
havare.

I samband med 3D-férr4ttningen rekommenderas ocksa en rimlig separering av el-
installationerna mellan fastigheterna genomfbras.

5.4 Hissinstallationer

O71/N17:
2 st linhissar f6r 4 personer, 320 kg. Hissen p O 71 #4r senast moderniserad 2008

och i gott skick. Hissen pd N 17 har maskin och styr- och reglerutrustning mm
frdn ca 1989. Bedomningsvis ca 10 4r till kommande renoveringsbehov.

V 18:
1 linhiss for 320 kg, 4 personer. Hissmaskin, styr- och reglerutrustning mm fran ca
1989. Samma I6ptid till kommande &tgéirdsbehov som hissen p& Norrtullsgatan

17.

I samband med renoveringarna kommer hissarna ocksé behtva anpassas till
dagens krav pa persons#kerhet och arbetsmiljésikerhet.

Alla tre hissarna ovan #r godkénda och besiktigade till oktober 2019. W
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Hissar som selektivt betjdnar lokaler:

Ut6ver hissar som betjénar bostdder finns ocks& 7 hissar som betjénar lokaler.

Underhéllsansvaret for dessa forutstitts hamna pé stamfastigheten.

Inom Ahléns finns ocksa 2 rulltrappor. Hyresgéstens underhallsansvar.

M
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6.1

6.1a

6.1c

6.1d

6.1e

6.1f

6.1g

6.1h

Kostnader for att atgirda brister (kostnadsliige juni 2019)

(angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader och mervirdes-

skatt i tilldimplig del)

Byggnad

Mark / Grundliggning / Gérdsbjiilklag
Renovering av gardsbjélklag, ej tidssatt
(eventuellt &tgérdsbehov och kostnad forutsétts Aligga Stamfastigheten)

Fasad
Putsrenovering gérdssidor, ca 2020 ca 2 500 kkr
(ca 1300 m%; avser O71/N17/V18)

Tak, takavvattning, takterrass

Ommaélning plattak, ca 2024 ca 120 kkr
(ca 180 m?; avser del av V18; titning bultgenomfbringar ingar)

Ommélning plattak, ca 2029 ca 300 kkr
(ca 750 m2; avser O71/N17/del av V18)

Punktatgtirder skiffertak bedomt 25 kkr / ar
Balkonger

Renovering ca 23 balkonger, ca 2020 ca 950 kkr
(avser grdssidor)

Renovering ca 25 balkonger, ca 2023 ca 800 kkr
(avser gatusidor)

Malning mm smidesricken, ca 2020 ca 600 kkr
(avser alla balkonger samt takaltanerna)

Fonster

Ommalning / renovering fonster, ca 2020 ca 60 kkr
(ca 20 bagar, avser vindar)

Utbyte tétningslister mm bostadsfnster, ca 2020 ca 400 kkr

(ca 850 bAgar, inkl erforderlig justering)

Gemensamma utrymmen

Utbyte 1 TT, ca 2020 ca 55 kkr
Utbyte 3 TM och 1 TT, ca 2023 ca 220 kkr
Utbyte 1 TM, ca 2027 ca 55 kkr
Aterstillningar i tvittstugor vid stambyte

(ingér 6.2c nedan)

Liigenheter

Renovering badrum och sep wc:ar, ca 2020 ca 9 200 kkr
(inrdknat 59 bad och 30 wc:ar)

Utbyte el i ligenheter, ca 2020 ca 2 000 kkr

(inrdknat alla légenheter)
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6.1i Lokaler
Foljdatgérder vid VA-stambyte, ca 2020 ingér 6.2c nedan
(avser de lokaler som blir kvar i bostadsfastigheten)

6.2 VVS-installationer

6.2a Virmeproduktion
Utbyte utrustning véirmeundercentral, ca 2020 ca 500 kkr
(avser bostadsfastighetens andel av kostnaden)

6.2b Virmedistribution
Utbyte stamreglerings- och radiatorventiler, 2020 ca 850 kkr
(avser bostadsdelen; inklusive injustering av virmesystemet)

6.2¢ Avlopp / vatten
Utbyte VA-stammar, ca 2020 ca 8 800 kkr
(till 59 bad, 30 wc:ar och 59 k8k samt i “bostadslokaler” och genom lokaler)

6.2d Ventilation
Rensning ventilationskanaler, ca 2020 ca 200 kkr
(avser bostadsdelen)
6.2g Gasinstallationer
Besiktningar av gasinstallationer, ca 2020 bedémt 50 kkr
6.3 Elinstallationer

Utbyte huvudledningar till Igh, ca 2020 ca 2 100 kkr
(inkl utbyte el i allm4nna bostadsdelar)

6.4 Hissinstallationer

Modernisering av 2 hissar, ca 2029 ca 1300 kkr

(avser bostadsdelar)
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnader ursprungligen uppférd 1929, 1939 och 1972 som under sin
livstid renoverats / underhéllits / byggts om vid ett flertal tidpunkter utan att ndgot
samlat grepp tagits. I den hér statusrapporten har enbart tekniskt nédvindiga atgérder
som efter 3D-uppdelning finns i Bostadsfastigheten beaktats,

Nira frestdende underhalisarbeten finns avseende flertalet VA- och elinstallationer,
vissa virmeinstallationer, badrum och wc:ar, vissa fasader och vissa balkonger samt
vissa 6vriga smérre atgirder av 16pande underhallskaraktir,

Bedomt totalt underhallsbehov:

Inom 3 ar: ca 17 140 000:-
Mellan 4-11 ar: ca 2 970 000:-
Totalt: ca 20 110 000:-

Kostnader for utbyte av elinstallationer inom ligenheterna &4r inte inriknad ovan da
underhéllsansvaret enligt féreningens stadgar aligger respektive bostadsrittshavare, men
beriknade kostnader finns angivna under 6.1h ovan.

Eventuella hyresreduktioner till lokalhyresgésterna i samband med genomftrandet av
VA-stambyten #r inte inrdknade i angivna kostnader ovan.

Om lite drygt 10 &r kommer sannolikt de putsade fasaderna pa gatusidorna behdva at-
gérdas.
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