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BOSTADSRATTSFORENINGEN MALMINGEN ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Allmanna férutsattningar

Organisationsnummer och dndamal

Bostadsrattsféreningen Malmingen, som registrerats hos Bolagsverket 2003-03-10 med
organisationsnummer 769609-4247, har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus upplata ligenheter &t medlemmarna till nyttjande utan
begrénsning i tiden. Medlems ratt i féreningen pa grund av sadan uppldtelse kallas bostadsratt.
Medlem som innehar bostadsrétt kallas bostadsrattshavare.

Férvidrvskastnad och arliga kostnader

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsréttslagen har styrelsen uppréttat féljande
ekonomiska plan fér féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen avseende férvdrvet av
fastigheten avser den slutliga férvérvskostnaden samt berékning av foreningens arliga
kapitalkostnader och driftskostnader etc. och grundar sig pa vid tiden for planens uppréttande
kénda forhallanden.

Férvarv av aktier och fast egendom

Foreningen avser att férvérva tomtratterna till fastigheterna Malmingen 1 och Malmingen 2 i
Stockholms kommun (Fastigheterna) for ombildning frén hyresratt till bostadsratt.

Forvarvet kommer ske i tva led. Férst forvarvas aktierna i det aktiebolag som @ger torntratterna
till Malmingen 1 och Malmingen 2. Darefter férvirvas tomtrétterna till skattemassiga restvérden
fran aktiebolaget. Aktiebolaget kommer darefter att likvideras av féreningen med bitréde av
Kilpatrick Stockton Advokatbyra. Séljaren har ldmnat marknadsmassiga garantier for att
foreningen halls skadeslds for eventuella skatterisker i samband med férvérvet.

For féreningens stallningstagande till ett forvéry av Fastigheterna samt aktierna i aktiebolaget
har denna ekonomiska plan uppréttats.

Inflyttning

Samtliga lagenheter &r uthyrda varfor inflyttning far anses ha skett.

Tidpunkt for upplatelse med bostadsriatt

Om féreningen beslutar om kop av aktierna och Fastigheterna avses légenheterna upplatas med
bostadsratt i samband med tilltradet till Fastigheten som kommer att ske den 26 juni 2008.

Utlatande avseende renoveringsbehov

Lars Widebeck vid Densia AB har 2008-03-26 utfort en teknisk besiktning av Fastigheten.
Besiktningsutlatandet finns som bilaga till denna ekonomiska plan.
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BOSTADSRETTSFORENINGEN MALMINGEN ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Stadgedndring

Denna ekonomiska plan &r framtagen mot bakgrund av féreningens avsikt att anta nya stadgar
som anger fordelning av arsavgifter efter andelstal och inte efter area som de nuvarande anger.
De nya stadgarna kommer dessutom att andra avsattningarna till yttre fond s att de faststélls
av féreningsstdmman. Den ekonomiska planen utgar frén en avsattning om 0,2 procent av

taxeringsvardet for Fastigheterna.

TENZING 2
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BOSTADSRATTSFERENINGEN MALMINGEN BESKRIVNING AV FASTIGHETERNA

Beskrivning av Fastigheterna

Tomt och lage

Fastigheterna &r beldgna i stadsdelen Arsta i Stockholms kernmun och tillhor Enskede forsamling.
Fastigheternas adresser &r Bolmensvégen 1 - 9 (udda nummer). Fastigheterna &r beldgna i ett
Jugnt omr&de och har ett attraktivt bostadslige. Inom Fastigheterna finns tillgang till
parkeringsplatser (5 stycken). Narservicen i omradet &r god med butiker, skolor och
idrottsanldggningar inom gangavstand. Tomterna innehas med tomtratt och har en
sammantagen areal om 2 111 kvadratmeter.

Den omgivande bebyggelsen utgérs i huvudsak av flerbostadshus uppforda under 1940- och
1950-talet.

Kommunikationslaget & mycket bra med tvérbanans station Linde inom ca 300 meter fran
Fastigheten samt bussar i naromradet. Kommunikationsméjligheterna med bil &r dven dessa goda
med narhet till storre kommunikationsleder som Sédra lanken och Essingeleden.

Arsta har haft en mycket positiv utveckling de senaste aren. Utvecklingen &r en foljd av flera
stora infrastruktursatsningar som gynnat Arsta sésom bygget av Sodra lanken, framdragandet
av sparbunden trafik genom Arsta i form av Tvéirbanan och pendeltagsstationen vid Arsta berg.

Stockholmsregionen &r en av Sveriges snabbast vaxande regioner. Stockholm &r strategiskt
beliget med en mycket stor del av Sveriges befolkning inom kort restid. Pendlingsmdjligheterna
inom Stackholmsregionen ach Malardalen & mycket goda saval med bil som med sparbunden
trafik. De nirmaste &ren kommer dessutom ytterligare infrastruktursatsningar i stockholms-
regionen, avseende saval sparbunden trafik som utbyggnad av det allménna vagnatet, att
paverka pendlingsméjligheter och tillvaxt i positiv riktning.

Befolkningen i Stockholms kommun har sedan &r 2000 stadigt ¢kat med mellan 5 coo och 6 000
personer per ar. Kommunens befolkning uppgick vid utgangen av ar 2005 till 771 038 personer.
Prognoserna for 3r 2006-2010 pekar mot en befolkningstillvéxt om cirka 7 0oo till gooo
personer per ar. Rent demografiskt talar m&nga faktorer for en oerhért stark bostadsmarknad
den nirmaste tiodrsperioden d& de mycket stora barnkullarna frén slutet av 1980 talet och den
forsta halvan av 1990-talet precis bérjat stika sig ut pa bostadsmarknaden.

TENZING ; %j M/\



BESKRIVNING AV FASTIGHETERNA

BOSTADSRATISFORENINGEN MALMINGEN

Kartor
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BOSTADSRATTSFORENINGEN MALMINGEN

BESKRIVNING AV FASTIGHETERNA

Uthyrningsbar area

Fastigheternas uthyrningsbara area uppgdr till cirka 1 567 kvadratmeter. Den uthyrningsbara
arean fordelas mellan olika areatyperna enligt nedan:

Uthyrningsbar area Area  Andel

Bostader 1470 94%

Kontor 37 2%

Lager 60 4%

Summa 1567 100%
Byggnadsbeskrivning

Fastigheterna omfattar tva byggnader frén 1944 som totalrenoverades ar 1997. Fastigheterna har
8ppen gard med asfalterade gangvégar, grasmattor, planteringar och parkeringsytor.

Teknisk beskrivning

Allmant
Grundlaggning
Kallarvaggar
Stomme
Bjalklag
Yttervdggar

Yttertak

Fasader
Balkonger
Fonster

Trapphus

Sophantering

Tvattstuga

Uppvarmning

TENZING

Murar till berg (beddmt)
Betong.

Lattbetong.

Betong.

Betong.

Sadeltak med belaggning av betongpannor ovan underlagspapp. Taket
ar delvis kompletterat med gangbryggor.

Putsade fasader.
Franska balkonger mot gatan.
Tvaglasfonster i kopplade trab&gar som kiatts utvandigt med metall.

Entréer med malade vaggar samt trappldp och vilplan belagda med
marmor.

Hush&llsavfallet hanteras i karl pa garden.

Tvsttstuga i killaren med klinker pa golv och halvkaklade vaggar.
Tvittstugan &r utrustad med tvé tvattmaskiner, tva torkturniare, en

mangel och tva torkskap.

Vattenburen varme frén en undercentral for fjarrvarme i kallaren pa
byggnaden pd Malmingen 2.
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BOSTADSRATISFORENINGEN MALMINGEN

BESKRIVNING AV FASTIGHETERNA

Ventilation

Installationer

Forrad

Bostdder

Kok

Badrum

Bostadsrum

Gemensamma
anordningar

TENZING

Sjélvdragsventilation kompletterad med mekaniska koksflaktar. Den
aktuella typen av ventilationssystem skall besiktigas med nio &rs
intervaller. Ventilationen for bostaderna r fér nirvarande underkénd.

Ny OVK-besiktning kommer att genomféras och bekostas av den
nuvarande &garen intill dess godkénd OVK féreligger.

Fjarrvérme, el, stadsgas, kabelteve samt vatten och avlopp fran/till

stadens nét.

Samtliga bostadslagenheter har tillgdng till férrad i kéllaren som

skyddas av troaxburar.

Golv Plastmatta eller linoleumn.

Vaggar Malade véggar eller tapet.

Inredning Normal kdksinredning med normal bank- och
skapsinredning, gasspis med ugn, koksflakt samt
kyl/frys.

Golv Klinker.

Vaggar Kakel, i vrigt malade vaggar.

Inredning Badkar eller duschplats, tvattstall
och WC.

Golv Parkett, furugaolv eller linoleum.

Véggar Tapet, malat.

Sérskilt Samtliga bostadsldgenheterna ar utrustade med

franska balkonger.

Kommunikationsytor, [agenhetsforrad, stadforrad,
undercentral fér fjarrvarme, elcentral och tvattstuga.



BOSTADSRATISFORENINGEN MALMINGEN

BESKRIVNING AV FASTIGHETERNA

Taxeringsinformation och kommunal avgift

| nedanst&ende tabell redovisas Fastigheternas taxeringsvarde enligt den allmanna

fastighetstaxeringen 2007 (AFT07).

Taxeringsvarde, tkr Typkod Mark Byggnad Summa
Bostader 320 6613 13600 20213
Lokaler 320 46 159 205
Summa 6 659 13759 20418

Fastigheterna har typkod 320 vilket innebr hyreshusenhet med huvudsakligen bostéder.
Fastighetens vardedr &r 1944. Fastighetsskatt och kommunal avgift bedéms for &r 2008 utga
med 1,0 procent for lokalerna och med 1200 kronor per bostadsldgenhet, sammantaget cirka

38 000 kronor.

Tomtratt

Fastigheterna &r uppldtna med tomtrétt. Nedan anges tomtrattsavtalen i sammandrag.

Lagfaren dgare Stockholms Stad

Tomtrattsinnehavare

Andamél Bostider

Tomtrattsavgald Sammantaget 72 900 kr per ar
Perioddatum fran 2004-04-01

Avgéldsperiod 10 &r

Nésta avgaldsreglering Senast 2014-04-01

Malmingen 1 och 2 (org. nr. 556195-1830)

Mervardesskatt

Fastigheterna &r inte registrerade for mervardesskatt avseende uthyrning av verksamhets-

lokaler.

Statliga bostadsbyggnadssubventioner

Fér Fastigheterna finns idag beviljade bostadsbyggnadssubventioner. Under &r 2008 bedoms ett
belopp om cirka 22 000 kronor utbetalas. Under &r 2009 och 2010 beddms beloppet successivt
minska till cirka 15 500 kronor respektive 8 800 kronor fér att sedan upphora att utbetalas under

ar 20M.

Servitut och Nyttjanderatter

Fastigheten belastas av ett inskrivet servitut avseende vagtunnel med skyddsomrade

(Arstalanken-projektet).

TENZING



BOSTADSRATISFORENINGEN MALMINGEN

Samfalligheter och gemensamhetsanlaggningar
Fastigheten belastas ej av n&gon skyldighet att inga i samfallighet eller
gemensamhetsanlaggning.

Planer och bestammelser

Fastigheten omfattas av nedanstéende planer och bestédmmelser.

Typ Aktbeteckning Datum
Stadsplan Plan 0180-2353 1040-11-22
Tomtindelning 0180-B30/1943 1943-02-1
Andring av detaljplan  0180-93025 1996-09-23
Bestammelser 0180-1997-01463 1997-07-03

Taxebundna kostnader

| nedanstaende tabell redovisas historiska taxebundna kostnader fér Fastigheten baserat p& de
uppgifter som ldmnats av Fastighetsagaren for & 2006 och ar 2007 inklusive mervardesskatt.

Taxebundna kostnader 2006 (tkr) kr/kvm 2007 (tkr) kr/kvm

Fjidrrvarme 239 153 246 157
Vatten- och aviopp 24 15 33 21
El 45 29 3 20
Sophdmtning Ej kdnd E/T Ej kand E/T

Kostnaderna for sophémtning har i foreningens ekonomiska kalkyler uppskattats erfarenhets-

massigt till drygt 15 kronor per kvadratmeter uthyrningsbar area i Fastigheterna.

TENZING



BOSTADSRATTSFORENINGEN MALMINGEN

HYRESINFORMATION

Hyresinformation

Hyresobjekt

| Fastigheterna finns 30 stycken bostadslégenheter, en kontarslokal, 5 lager- och
forrddsutrymmen samt 5 parkeringsplatser.

Samtliga hyresobjekt &r for narvarande uthyrda.

Lokalslag Area  kr/kvm Andel
Bostdder 1470 1238 95,7%
Kontor 37 8n 1,6%
Lager 60 667 21%
Parkering 0 0 0,6%
Summa 1567 1213 100,0%

® Bostader
* Kontor
B Lager

H| Parkering

TENZING



BOSTADSRATTSFORENINGEN MALMINGEN FASTIGHETENS REPARATIONSBEHOV

Fastighetens reparationsbehov

Fastighetens renoveringsbehov har efter besiktning genomférd av Lars Widebeck vid Densia AB
den 26 mars 2008 beddmts enligt foljande.

Behov inom 11 &r, férutom Iépande underhall

Utbyte av utrustning i undercentral, ventiler p& radiatorstigare

samt demontering av oljetank 300 000 kr

Utbyte av skadade takpannor, avlagsnande av plast ovan isolering

pé vindar samt sanering av fagelspillning fran gammalt duvslagi

vindsutrymme i Malmingen 2 50 000 kr

Renovering av utvandiga betongtrappor 150 000 kr

Uppgradering av elinstallationer frdn enfas till trefas med

utbyte av elcentral och servis samt uppdragning av nya elstigare

till samtliga bostadslégenheter 800 000 kr

Utbyte av maskinell utrustning och renovering av golvbeldggningen

i tvattstugan 150 000 kr

Atgardande av ventilationsbrister samt utférande av obligatorisk

ventilationskontroll 40 000 kr

Summa exkl. moms 1490 000 kr
1862 500 kr

TOTALT (inkl. moms, avrundat)

Bristerna i ventilationssystemet kommer att atgérdas av den nuvarande fastighetséagaren. Vid
besiktningen noterades &ven att det finns atgardsbehov som noterats som kommer att belasta

enskilda bostadsréttshavare.

Forsakringsskydd

Bostadsrittsféreningen kommer att inneha fullvérdesforsékring avseende Fastigheten samt
styrelseansvarsforsakring.

Styrelsen rekommenderar samtliga bostadsrattshavare i foreningens hus att teckna
bostadsrattstilligg till sina hemférsakringar.

Avskrivningar

Foreningen &r skyldig att gbra avskrivningar pé foreningens fastighet om 0,5 tifl 2 procent av
byggnadernas bokférda vérde i de &rsredovisningar som foreningen uppréttar. Detta paverkar
foreningens resultat men inte dess likviditet.

TENZING
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BOSTADSRATTSFORENINGEN MALMINGEN EKONOMISK KALKYL MED PROGNOS

Ekonomisk kalkyl med prognos

TAXERINGSVARDE, AFT 2007 Bostad Lokal

Byggnad 13753 000 13 600 000 159 0CO

Mark 6 659 000 6 613000 46 000

Summa 20 418 000 20213 000 205 000

FORVARVSKOSTNAD

Kopeskilling 3 250 000 [ 18043 kfkvm |

Lagfart 307 045

Avsattning till reparationer 1812500 Befintliga pantbrev (SEK) N7 000

Intecknings- och ombildningskostnad 557050 Nyuttag av pantbrev (SEK) o

Disponibla mede! (kassa) 200 000 Pantbrev totalt (SEK) 71 711 DOO

Summa 34 126 645

FINANSIERINGSPLAN

Langivare Linebelopp Ranta%  Rantakr Amort, Kr R3ntebindn,

Nordea Hypotek AB 1250 000 525 67725 o 53

Nordea Hypotek AB 1290 000 510 65790 L] 3dr

Nordea Hypatek AB 1290 00O 5,00 64 500 o 2ar

Nordes Hypotek AB 1256 645 475 59 691 o rdrigranta

Nordea Hypatek A8 (uteblivna insatser) 3322 485 475 157 818 o rirkgrants

Surmnma B 449 134 4,92% 415524 o

Insatser vid Fastighetskdpet 25677 511 Insatser totalt 29 000 00O

Upplatelseavgifter [+] Bostadscatter 25 677 511

Summa finansiering 34126 645 Ej bostadscdtter 3322 489

EKONOMISK PROGNOS

ARLIGA KOSTNADER Ara Ara A3 Arg Ars hrg Aen
Rantor 415514  A5524 415 524 415 524 415524 415 524 415 524
Amorteringar o o c o 0 o o
Fastighetsskatt, kcmmunal avgift 38 050 3B 81 39587 40379 41187 42010 46383
Tomtrdttsavgdld 72900 72800 72900 72900 2800 72800 8B 863
Inkomstskatt o [] o L] ] o o
Virme 25000C 255000 260 100 265302 770 608 76 020 304 745
vatten 35000 35700 36 414 374z 37885 38643 42665
3] 35000 35700 36414 37142 37885 38643 42665
Soph#mtning 25 000 5500 26 010 26 530 27 061 27602 30 475
Kabelteve 6000 6120 6242 6367 6 495 6624 734
sotning 4000 4080 4162 4245 4330 4 416 4876
Forsakring 19 000 19380 19768 20163 20 566 20978 2316
Lopande underhdll 35000 35700 36414 37142 37885 3B 643 42 665
Stadning av trappor mm 50 000 51 000 52020 53060 54122 55204 60950
Teknisk Forv, / fastighetsservice 50 000 51 000 52020 53 050 54122 55204 60 950
Ekonomisk férvaltning 50 000 51000 52020 53 060 54122 55204 60 850
Revision Booo 8160 B323 B 490 8659 8833 §752
Ovrigt 5000 5100 5202 5306 542 5520 6095
Avsattn. tll ytrre fond, 0,2 % av taxvirde 40836 41653 42 486 43335 44202 45 086 43779,
Summa 1139310 1152328 1165606 1179149 1192964 1207 055 1297 Bi5

Ooltot kr 572 M

Drift och underhdll kr fvm 376 Bostdder

Drift och underhdil kr fkvm 250 Lokaler
Drift och underhall kr fkvm 175 Lager
ARLIGA INTAKTER Ara Arz Ar3 Arg Arg Arg Ar 11
Arsavgifter BoBgis 822475 B36 175 Bs2225 859561 867084 522 B77
Ryresintakler 304199 310385 36592 322924 329383 335970 370938
Rantebidrag 22 097 15 468 BB3g 0 4] o o
Ranteintakter 4 0C0 4000 4000 4000 4000 4C00 4000
Summa 1139310 1152328 1165 606 1179149 1192964 1207055 1297 B15

I den ekonomitka prognosen farutsatts inflationen vara 2 % Arligen och rantorna varg ofdrandcade. Hyresintakterna farutsatts fafe inflationen.

LIKVIDITET Ari Ara Arz Ara Ars Ao Arn
Kassa och fond 240836 282483 324 974 368310 412512 457 598 5g4 761

TENZING
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BOSTADSRATTSFORENINGEN MALMINGEN

KANSLIGHETSANALYS

Kanslighetsanalys

| denna kalky! beddms vilken paverkan en &ndrad inflationstakt jamfort med den i foreningens ekonomiska prognos
antagna inflationstakten far for foreningens ekanomi. Hyrorna férvantas félja inflationen. Kalkylrantan ar ofrindrad.

Andrad Arsavgift Arsavgift Arsavgift Arsavgift Arsavgift Arsavgift Arsavgift

Inflation Ar1 Ara Ar3a Ar 4 Ars Ar6 Arn
-3% 621 624 626 630 628 625 625

-2% 621 626 631 638 638 638 651

-1% 621 629 637 646 649 652 678

0% 621 632 642 655 660 666 709

+1% 621 634 648 663 672 681 742
+2% 621 637 653 671 683 696 778
+3% 621 640 659 680 696 712 818

Rantekanslighet

! denna kalkyl beddms vilken pAverkan en andrad rintenivd jimfért med den i féreningens ekonomiska prognos
antagna réntenivan far fr foreningens ekonomi. Inflationstakten &r oféréndrad,

Andrad Arsavgift Arsavgift Arsavgift Arsavgift Arsavgift Arsavgift Arsavgift

TENZING

Ranta Ar1 Ar2 Ara Arg Ars Arg Arnt
-3% 621 526 537 519 495 501 514
-2% 621 561 572 564 550 556 579
-1% 621 597 607 609 605 61 644

0% 621 632 642 655 660 666 709
+1% 621 667 677 700 5 721 774
+2% 621 702 713 745 770 776 839
+3% 621 737 748 780 825 831 903
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BOSTADSRATTSFORENINGEN MALMINGEN SARSKILDA FORHALLANDEN

Sarskilda forhallanden

Bostadsrattshavarna skall inbetala insats. For bostadsratt i féreningens hus betalas dessutom, pa
tider som bestdms av styrelsen, en &rsavgift i enlighet med féreningens stadgar.

Féreningens lapande kostnader och utgifter samt avséttning till fonder skall finansieras genom
att bostadsrattshavarna betalar &rsavgift till foreningen. Arsavgifterna fordelas p4
bostadsrittsligenheterna i firhallande till ldgenheternas andelstal.

Inom féreningen skall bildas en fond for yttre underhéll och en dispositionsfond.

| dvrigt hiinvisas till féreningens stadgar av vilka bl. a. framgar vad som galler vid féreningens
upplasning eller likvidation.

De i denna ekonomiska plan limnade uppgifterna angdende fastighetens utférande, beréknade
kostnader och intkter m.m. hanfér sig till vid tidpunkten for planens uppréttande kanda
forutsattningar och avser totala kostnader.

Enligt bifogat besiktningsutl&tande foreligger nddvandigt underhélisbehov. Underhalisbehovet
kommer att finansieras med fonderade medel och vid behov genom nyupplaning i féreningen.

Behov av nddvandig tillbyggnad, ombyggnad eller andra nédvéndiga andringsarbeten foreligger
gj.

Stockholm 2008-05-15

BOSTADSRATTSFORENINGEN MALMINGEN

Martin Ekbldm Sonny Espling Q
Eliria Ozden Ingemar ﬁ\ﬁdin

TENZING
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BOSTADSRATTSFURENINGEN MALMINGEN

INTYG AVSEENDE EKONOMISK PLAN

Intyg avseende ekonomisk plan

Undertecknade, vilka for det andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen granskat
farestdende ekonomiska plan fér Bostadsrattsféreningen Malmingen, org. nummer 769609~

4247, TAr hdrmed avge féljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar som &r av betydelse far bedémandet av féreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som lamnats i planen &r riktiga och stimmer dverens med
innehallet i tillgangliga handlingar och i dvrigt med forhallanden som ar kénda fér oss. | planen

gjorda berdkningar &r vederhaftiga.

Vid intygsgivningen av denna ekonamiska plan har foljande handlingar granskats;

a)
b)
c
d)
e)
f)
)
h)
i)

h)

K)
)l

Registreringsbevis for bostadsrattsfareningen
Stadgar for bostadsrattsféreningen

Forslag till nya stadgar

FDS-utdrag per 2008-05-14

Till3ggsavtal till tomtrattsavtal med

Tomtkarta &ver fastigheten utvisandes tomtindelning
Aktiedverlatelseavtal tecknat 2008-05-15

Hyreslista

Utbetalningsavi avseende rantebidrag
Besiktningsprotokoll dver genomférd besiktning
Sammanstélining éver driftskostnader fér 8r 2006 och 2007
Lokalhyresavtal

Vidare intygas att forutsattningarna i 1kap 5 § bostadsréttslagen ar uppfylida.

P& grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmant omdome uttala att planen enligt
var uppfattning framstar som hallbar och vilar pa tillforlitliga grunder.

Stockholm 2008-05-22

2, /M/ /Z@M M/\

Séren Birke Iand Kjeﬂ Karlsson
Advokat Advokat
Advokatfirman Carler KB Delta Advokatbyr AB
Box 7557 Box 22305

103 63 STOCKHOLM 104 22 STOCKHOLM
Tel. 08 ~ 522 532 00 Tel. 08 -~ 2114 01

Av Boverket forklarade behariga, avseende hela riket, att utfarda intyg angdende ekonomiska

planer.

TENZING
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TEKNISK UTREDNING

Stockholm Malmingen 1 och 2

Blomensviigen 1, 3,5, 7 och 9

Arsta



Stockholm 2008-04-10

LW 67940
Teknisk utredning
avseende fastigheterna Stockholm Malmingen 1 och 2
Blomensvigen 1, 3, 5, 7 och 9 i Arsta,
Uppdrag

Av Brf Malmingen har undertecknat foretag fatt i uppdrag att utféra en teknisk
understkning av byggnaderna pé rubricerade fastigheter.

Utredningen skall anvéindas vid uppréttandet av en ekonomisk plan i samband med
bostadsrittsforeningens kép av fastigheterna samt vid underhéllsplanering i
fastigheterna. Enskilda ligenheters och lokalers behov av renovering ingér ej i
undersokningen och redovisningen.

Utlitandet innehaller sdlunda en bedémning av behovet de ndrmaste 10 &ren av
planerade underhallsatgirder i byggnaderna samt en grov kostnadsbeddmning av varje
atgird. Endast de ekonomiskt betydelsefulla dtgirderna &r upptagna, smé tgérder och
arligt 16pande underhéll dr utelimnade.

Betydande behov av renovering, som enligt var bedomning tillhor enskilda ligenheter
och lokaler, och / eller betydande atgiirder som beddms rimliga for att uppna en
godtagbar modern standard och / eller betydande atgérder som bedéms ingé i det arligt
I6pande underhéllet finns angivna under noteringar och upplysningar.

DENSIA AB



Stockholm Malmingen 1 och 2

Sid 2 (9)

Kort beskrivning av fastigheterna och byggnaderna

Fastigheterna &r bebyggda med varsin huskropp uppford i tre viningsplan samt killare,
en mindre del har krypgrund. Malmingen 1 har tva trappuppgéngar och Malmingen 2
har tre. Byggnadskropparna har samma uppbyggnad och &r renoverade pé likartat sitt

och tidpunkt.

Antal légenheter #r totalt 30 st, bostadsyta ca. 1 470 m?, lokalyta ca. 37 m?

Byggnademna:

Husen uppfordes ar:

Storre om- och till-
byggnader som pi
senare tid har utforts:
(enligt uppgifter erhall-
na i samband med be-
siktningen)

Storre underhall som pa
senare tid har utftrts:
(enligt uppgifter erhall-
na i samband med be-
siktningen)

Grundléggning:
(bedémd)

Killarytterviggar:
(bedémda)

Stomme (bedémd):

Bjilklag (bedémda):

Gard, gardsutrustning:

1944

Inga stérre tillbyggnader &r utforda

Byggnadema har renoverats 1997, vatten och avloppsror
byttes, badrummen renoverades, ytskikt i ldgenheterna
renoverades och elinstallationer inne i ligenheterna
moderniserades.

2. Fasaderna har putsats 2004.

3. Yitertaken omlagda, oklart artal

4, Fonsterbigar och karmar klidda med plét 1997 och 2004
Murar till berg

Betong

Littbetong

Bjilklag over killlare: Betong

Mellanbjilklag: Betong

Vindsbjilklag: Betong

Grésmatta och parkeringsplatser

DENSIA AB



Stockholm Malmingen 1 och 2

Sid3(9)

Balkonger:
Fasader:

Fonster:

Yttertak:

Entréer, trapphus:

Hiss:

Tvittstuga:
Tvittutrustning:
Ligenhetsforrad:
Sophantering:
Uppvirmning:
Ventilation:
(enligt uppgifter

erhallna fran Stads-
byggnadskontoret)

Finns ej
Putsade

2 - glas kopplade med karmar och bégar av trd. Utvandigt
klidda med metall.

Sadeltak med takbelidggning av betongpannor.

Trapp- och golvbeldggning marmor, viggarna och taken &r
mélade

Finns ej
Tvittstuga finns i kdllaren pd Malmingen 2

2 st, tvittmaskiner, 2 st torktumlare, mangel och 2 st torkskap.

Finns i killaren.
Sopkirl pa garden.

Vattenburen virme frin fjirrvirmecentral i Malmingen 2,
kulvert finns mellan byggnadema.

Sjalvdragsventilation med separat kanal fran mekanisk

koksflakt.
OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroll) &r ej godkéind.

DENSIA AB
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Stockholm Malmingen 1 och 2

Sid4 (9)

Kort rumsbeskrivning av lidgenheter.

De vanligast forekommande ytskikten beskrivs nedan.

(G = golv, V = viiggar, T = tak, O = vrigt)

Hall G
v
T

Vardagsrum

Sovrum

Kék G
v
T
8

Badrum. G
v
T
0

A YH<n

Furugolv / linoleum
Tapet / milade
Malat

Parkett
Tapet
Malat

Parkett / linoleum
Tapet
Malat

Plastmatta / linoleum
Tapet / malade
Malat

Normal k6ksinredning med bénk- och skdpinredning, gasspis

med ugn, flakt och kyl/frys. Ventilationen &r mekanisk

franluft fran koksflakt.

Kiinker
Kakel
MaAlat

Normal badrumsinredning med badkar eller dusch, WC och

tvittstill.

Ventilationen #r sjilvdragsventilation.

DENSIA AB



Stockholm Malmingen 1 och 2

Sid 5 (9)

Besiktningsforhillanden

Besiktningen utfordes 2008-03-26, k1 9,00.
Viédret var halvklart och temperaturen ca -1°C,

Vid besiktningen medverkade:

Ozden, Espling och Ekblom frén bostadsrattsforeningen
Fredrik Angelin fran Bjurfors
Joachim Pelles frdn Auera Residential AB

Alla allméinna utrymmen var besiktningsbara utom uthyrda forrad.

Alla tekniska utrymmen var besiktningsbara.
F&ljande bostdder besikﬁgades:

Uppgang 1: Espling lir .
Uppgéng 3: Bickius 1tr, Larsson 2tr och Ozden 3tr
Uppgéng 7: Ekblom 1tr

Uppgéng 9: Stenskog 1tr och Bengtsson 2tr

Bostédderna var vid besiktningen moblerade

DENSIA AB
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Stockholm Malmingen 1 och 2 Sid 6 (9)

Noterade brister
Kostnaderna for dtgirdema &r grovt bedmda, exkl. moms och i dagens prislage.

1. Byggdel: Undercentralen, ventiler pa radiatorstigare och oljetanken

Brist, fel/skada:  Undercentralen &r frin 1978 varfor teknisk livslingd ar
uppnadd. Troligen &r verkningsgraden délig och driftstérningar
kommer att uppkomma. Ventilerna pa radiatorstigarna i
kéllarna ér gamla och gér troligen €j att stinga eller justera.
Oljetanken finns kvar och bor saneras samt demonteras.

Beddmd atgdrd: Byt ut undercentralen innan kostsamma drifistérningar
uppkommer. Byt samtliga ventiler samt justera in rétta flsden.

Demontera oljetanken.
Mingd: En komplett undercentral, ca 20 ventiler samt oljetanken
Aktualitet: Inom 3 &r

Beddmd kostnad: Ca 300 000 kr

2.  Byggdel: Yttertaken och vindsutrymmen

Brist, fel/skada: ~ Yttertaket &r renoverat och takpannorna &r av betong, under
besiktningen var delar av taken tickta med sné. Vi kunde
konstatera att ett flertal pannor var spriickta. Orsaken 4r oklar
men kan vara att de spruckit redan da taken renoverades. I
vindsutrymmena finns plast ovanpa isoleringen vilket kan
medfora fukt och mbgelskador i konstruktionen. I
vindsutrymmet 8ver uppgang 9 finns mycket figelspillning
vilket kan vara ohilsosamt.

Beddmd atgdrd: Byt ut alla skadade takpannor samt sanera vindsutrymmen fran

plast och fagelspillning.
Mingd: Bada byggnadernas tak samt vindsutrymmen. M4ngden &r
oklar eftersom taken delvis var tickta med snd.
Aktualitet; Snarast

Bedomd kostnad: Grovt beddmt ca 50 000 kr

3. Byggdel: Utviindiga entrétrappor
Brist, fel/skada:  Fyra av entrétrapporna &r i betong och héller pi att vitira
sénder. Géngstegen &r i sten vilken kommer att hamna ur Jige
pa sikt.
Beddmd 4tgird: Renovera trapporna med nya eller renoverade
betongfundament och itermontering av stenen.

Méngd: Fyra trappor
Aktualitet: Inom 3 &r
Bedémd kostnad: Ca 150 000 kr
4.  Byggdel: Elstigare
DENSIA AB



Stockholm Malmingen 1 och 2 Sid 7 (9)

Brist, fel/skada:

Bedomd &tgird:

Mingd:

Aktualitet:
Bedémd kostnad:

5.  Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedbtmd atgérd:
Mingd:

Aktualitet:
Beddmd kostnad;

6. Byggdel:
Brist, fel/skada:

Beddmd atgird:

Mingd:
Aktualitet:
Beddmd kostmad:

Ligenheterna har endast enfas elstigare, flera av de boende
uppfattar att effektbehovet Gverstiger den effekt som kan
levereras i ldgenheterna varfor propparna gér sénder.

For att mojliggora att flera elektriska maskiner skall kunna
anvindas maste elstigarna bytas till trefas. I samband med
det byts servicekabel, servicecentral, huvudcentral,
gruppcentraler samt de delar av allm#nna installationer som
inte &r modemiserade.

30 st elstigare, 32 st gruppcentraler, elservicen samt allménna
delar,

Inom 5 &r

Ca 800 000 kr

Tvittstugan och maskinella utrustningen.

Tvittstugans klinker har delvis sldppt frdn betongen.
Tvittmaskinerna #r frin ombyggnadsaret och nérmar sig
teknisk livsldngd. Torktumlarna 4r nyare men kommer dven de
att behdva bytas ut pa sikt,

Renovera golvbeldggningen med ny klinker samt byt ut
tviittmaskinerna. Byt ut torktumlarna da fel uppkommer.
Golvens ytskikt samt 2 st tviittmaskiner inom 3 &r. 2 st
torktumlare inom 5 &r

Inom 3 &r och inom 5 4r

Ca 100 000 kr och ca 50 000 kr

Ventilationen i byggnaderna samt koksfliktarna

OVK ir enligt uppgift utford men ej godkéind men Peter sotare
skall tgéirda de brister som framkom vid kontrollen.

Under vér besiktningen noterades ett antal brister sé som att
badrummen 1 flera av 14genheterna var mycket fuktiga. I
Stenskogs l4dgenhet finns pavixt pa innertaket i badrummet
samt i sov och vardagsrummets takvinkel.

Fonstrenas spaltventiler 4r igensatta dd fonsterbigarna kladdes
med plat pa utsidan.

Koksfliktarna &r placerade 50 cm §ver gasspisarna, avstandet
méste minst vara 65 cm.

Det méste finnas en godkénd OVK for byggnaderna. Vid
kontrollen bér de av oss noterade bristerna &tgérdas.

33 l4genheter samt en tvitistuga

Snarast

Ca 40 000 kr for OVK, &tgirdskostnaden &r oklar innan
atgirdsforslagen 4r redovisade fran Peter sotare.

DENSIA AB



Stockholm Malmingen 1 och 2 Sid 8 (9)

Sammanstéillning.

Kostnaderna #r grovt bedmda, exkl. moms och i dagens prislédge.

Aktualitet Punkterna Kostnad kr
Snarast 2och6 Ca 90 000 kr
Inom 3 &r I,30ch5 Ca 550 000 kr
Inom 5 ir 4och5 Ca 850 000 kr
Inom 10 &r - -
Totalt Ca 1490 000 kr

Lagenhets - och lokalreparationer &r ej inriiknat,

Till ovanstaende kommer arligt 16pande underhall, normala &rliga driftskostnader samt
oftrutsedda kostnader.

Noteringar och upplysningar.

Angivna kostnader 4r grovt bedémda, exkl. moms och i dagens prislége.

1. Under besiktningen noterades en kraftig mogel liknande lukt i trapphuset p&
uppgéng 9. Vi kunde inte lokalisera lukten men bedSmer att lukten, eventuellt kan
den komma fran de igenmurade sopinkasten eller frin nigon av ligenheterna.
Orsaken till lukten bor utredas och atgirdas.

2. Det finns tecken pé fuktgenomslag i fasaden under ett badrumsfnster pé
Blomensviégen 1, Troligen beror detta pé en pagéende fuktskada i badrummet,
orsaken méste utredas och badrummet méste troligen renoveras.

3. Vinoterade att parkettgolven i ndgra av ldgenheterna lutar och svajar, detta beror
pé att sanden mellan betongen och parkettgolvet flyttar pa sig. Oftast uppkommer
detta i gangstriken eller i nira anslutning till gdngstrdken. Om plana golv onskas
mdste parketten och sanden tas bort och ersittas med ny golvkonstruktion samt nu

parkett.

4.  Angivna aktualiteter under Noterade Brister ér individuellt bedémda utifrin
respektive atgédrd. Det kan dock vara ekonomiskt fordelaktigt att, i en
upphandling, samordna vissa atgérder, &ven om angivna aktualiteter varierar.

DENSIA AB

7
F



Stockholm Malmingen 1 och 2 Sid 9 (9)

5. Om inte foreningen har den kunskap som krévs vid upphandling/projektering av
ovanstaende byggnationsarbeten rekommenderar vi att féreningen anlitar en
konsult fér projektering, upphandling kvalitetsansvar, myndighetskontakter,
kontroll, besiktning och byggledning avseende de storre arbetena som skall
utfras. Kostnaden for detta varierar normalt inom 8-18 % av
entreprenadkostnaden. Kalkylera med minst 10 %.

Kostnaden #r inte medriknad i ovanstdende sammanstéllning.

6.  Det finns ingen dokumentation angiende det systematiska brandskyddsarbetet.
Fastighetsdgaren skall bedriva ett systematiskt brandskyddsarbete for fastigheten.

Detta innebdr att fastighetségaren &r skyldig for att brandskyddet &r gott i
byggnaderna. Vi rekommenderar att ett systematiskt brandskyddsarbete upprittas

snarast samt att en person anlitas eller tar ansvaret for att arbetet
vidareutvecklas/underhalls.

DENSIA AB

Lars Widebeck
Civilingenjor och Byggnadsingenjdr SBR.
Av SITAC certifierad besiktningsforrittare

Bilagor: Fotografier
Ritningar
Sifon s6kning
FD-utdrag
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