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A. Allminna forutsittningar

Bostadsritisforeningen Rifsan 153, org. nr: 769633-1136 som har sitt site i Stockholm i
Stockholms kommun och som registrerats hos Bolagsverket den 27 oktober 2016 har till
andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostéder f6r permanent boende samt lokaler for medlemmarna f6r nyttjande utan
tidsbegrdansning.

Bostadsrittsforeningen har erhallit hembud av fastighetsigarna Harriet Meyerson 351226-
1201 och Ulla Meyersson 330901-2106 for forvirv av fastigheten Stockholm Réfsan 7.

Fastigheten Stockholm Réfsan 7 utgdrs av en konventionell bostadsfastighet med butiker i
bottenvaningen och garage i kéllarplanen. Adress dr Ringvédgen 153 och 153B.

[ enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrittslagen har styrelsen upprittat foljande
ekonomiska plan for féreningens verksamhet, som underlag for foreningsstdimmans beslut om
forviryv., Uppgifterna i planen grundar sig ifraga om kostnaderna for forvirvet av fastigheten
pé avtalad kopeskilling. Den i planen uppstéllda anskaffningskostnaden utgor den slutliga
kostnaden for fastighetsférvérvet.

Brf Réfsan 153 dr ett dkta bostadsforetag eller en sk dkta bostadsriittsférening.

Berdkningen av féreningens arliga kapitalkostnader och driftkostnader grundar sig pé vid
tiden for planens upprittande kénda férhallanden. Foreningen kommer att upphandla 18n
genom offertforfarande. Féreningens lanebdrda jimte exakta bindningstider kommer att séttas
i anslutning till foreningens tilltrdde. De i planen beréiknade réntesatserna &r avsiktligt hogre
an de aktuella marknadsméssiga réintesatserna i syfie att skapa en langsiktigt hallbar
ckonomisk plan.

Foreningen ska gora bokforingsméssiga avskrivningar pa foreningens byggnad i de
arsredovisningar som freningen ska uppritta i framtiden. I denna ekonomiska plan antas att
féreningen i framtiden kommer att tillimpa rak avskrivning om 1 procent av byggnadens
bokftrda virde.

Bostadsrittsforeningen rdknar med att tilltrdda fastigheten senast under det forsta kvartalet ar
2018 och per tilltrddesdatumet dven uppléta ligenheterna som bostadsritter till sina
mediemmar med omgaende tilltrdde.

Foreningens forvirv avser fastigheten Stockholm Réfsan 7.

P4 fastigheten finns ett flerbostadshus som inrymmer 61 bostadslidgenheter, 1 restaurang, 1
cafélokal, en bilverkstad samt en bilhall i respektive garageplan. I Svrigt forrads- och
driftsutrymmen.

Samtliga lokaler dr uthyrda. Lokalhyrorna beddms vara ej marknadsméssiga. Framforallt
beddms hyresintikterna for de bada garagen understiga den marknadsmaéssiga hyran.
Hyresavtalet med Thorbjérn Bjurman (Blixtservice) 16per ut per den 2018-09-30. Avtalet
kommer att sdgas upp fér omforhandling senast den 31 december 2017.

I den ekonomiska planens avsnitt E har det under avsnitiet for foreningens intékter beaktats
att hyresintékterna for garagen 4r ldgre &n vad som anses vara marknadsmaéssigt. Avtalen har
inte omforhandlats sedan de tecknades 1993-1994.



Under posten “tillkommande lokalhyresintiikter” beriknas féreningen inbringa 400 000 kr per
ar utdver de avtalsenliga lokalhyresintikterna. Foreningen rdknar med att omférhandla hyran
for Thorbjérn Bjurman alternativt nyttja garageplanet for uthyrning av separata garageplatser.
Fr.o.m. 2018-09-30 bedéms hyresintiikten 6ka med 400 000 kr. For att finansiera underskottet
t.0.m. 2018-09-30 avsittes en initial lokalhyresbuffert om 2 000 000 kr. Bufferten ska dels
ticka underskottet fr.o.m. foreningens tilltride till dess att avtalet omforhandlats alternativt
upphdrt och nyuthyrning skett och dels ticka de ev. tillkommande kostnader som dr
forknippade med arbetet att hgja lokalhyresintékterna. Exempelvis férhandlingsomkostnader,
anpassningar mm.

Den befintliga rdvinden i byggnaden kommer att upplatas med bostadsrétt till
vindsentreprendr fér exploatering och inredning till ca 5 bostadsrittsldgenheter i samband
med féreningens tilltride av fastigheten. Ravinden upplates med bostadsritt mot en total
insats om 10 000 000 kr. Den totala boytan bedéms till ca 330 m2 Arsavgiften for
vindslidgenheterna skall vara 700 ki/m? och debiteras per foreningens tillirdde av fastigheten
och tillika datumet f6r bostadsrittsupplatelsen for vindsldgenheterna.

Bygglov avseende exploatering av ravinden for bostadsindamal &r vid tidpunkten for
planens upprittande ej beviljat. Risken att bygglov ej beviljas bedoms som obefintlig. 1
enlighet med det férhandsavtal som skall tecknas med vindsexploat6ren skall denne béra
ansvaret fér bygglovet utan ritt till reduktion av insats. Foreningen kommer att friskriva sig
fran allt ansvar betriffande rdvinden. Koparen kommer att svara for samtliga kostnader
forknippade med vindsinredningen t ex brandsékring av trapphus, flytt av vindsforrad till kv,
erforderlig omlédggning av tak m.m.

Arsavgift for rivinden utgdr med hel drsavgift fran foreningens tilltrdde. Preliminéra
bygglovsritningar #r ligenheternas totala boyta 330 m2. Vindsldgenheterna skall efter att de
slutbesiktigats, métas upp varvid ytan skall justeras.

[ samband med att rdvinden uppléites med bostadsritt kommer samtliga vindsforrad att

omdisponeras i kéllarplan.

Fastigheten dr registrerad for mervirdesskatt avseende uthyrning av verksamhetslokaler.
Nuvarande férvaltning nyttjar en momsgrad om ca 24 procent. Fér féreningen innebir detta
mdjlighet att aterta motsvarande del av driftmoms.

Betriffande byggnadernas skick hinvisas till bilagt besikiningsprotokoll.
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Fastighetsbeteckning:

Adress:

Tomtens areal:

lss dver Brf Riifsan 153°s byggnader {markerade med streckade iinjcr

Beskrivning av fastigheten och byggnaderna

Réfsan 7
Ringvégen 153 och 153 B

1 254 m? innehas med dganderitt.

Area bostiader enligt hyreskontraki: 2 876 m? (61 Igh)
Area blivande vindsldgenheter (BOA): 330 m? (5 Igh)

Area lokaler enligt hyresavtal: 1733 m? (4 lokaler)
4 939 m?
Byggnader
Byggnadstyp P4 fastigheten finns ett T-format hyreshus bestaende

av ett sammanbyggt gatuhus och ett gardshus uppforda 1927-1931.
Gathusdelen inrymmer tva restauranger samt en bostadsldgenhet i
markplan och i &vrigt bostider i 5 vaningsplan samt vind och 2
kéllarplan. Gardshusdelen inrymmer bostidder i markplan samt
bostéder i 4 vaningsplan, vind samt 2 killarplan. Kéllarplanen
inrymmer garage uthyrda till ndringsidkare samt i vrigt
driftutrymmen. Garagen har 2 separata infarter frdn Ringvégen.
Huset har 2 trapphus med varsin hiss.

Samtliga bostadsldgenheter har tillgdng till ligenhets{6rrad belégna
pa vindarna. I samband med bostadsinredning av vindarna kommer
forraden att forldggas till killarplanet.
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Gemensamma anordningar / Installationer

Uppvérmning:

Ventilation bostider:

Ventilation lokaler:

V A-installationer:

Elinstallationer:

Tviitt avdelning:

Sophantering:

Hissar:

Kabel-TV:

Tomt / mark:

Byggnadsdisposition

Anslutet till fjarrvirme.

Sjéldragsfranluft med avluftsluckor i kdk och badrum. Tilluft via
spaltventiler i vissa fonster eller véiggventiler i anslutning till
fonstren. [ vissa fall saknas tilluft.

Sjilvdrag, mekanisk franluft eller mekanisk till- och franlufi med
separata aggregat.

Senaste OVK blev underkind avseende samtliga ingdende system.

Innan féreningens tilltride kommer séljaren dock att se till att OVK
for bostidderna blir godkénd.

Avlopp i huvudsak av gjutjérn (smirre delar &r MA-r6r eller plast),
varmvatten av koppar. Kallvatten av koppar och galvaniserat stal.
Elinstallationer i fastighet (servis, servis- och fastighetscentraler,
huvudledningar) och ldgenheter i stor utstrickning frén
byggnadsaret. Installationer i lokaler av varierande dlder.

Tvittstuga i killaren med mélade véiggar, golv och tak. 2 TM, 1 TT,
1 TS, 1 mangel.

Sophantering via behallare pa innergérden.

2 st linhissar for 4 personer, 320 kg.

Avtal med ComHem t.o.m. 2021-12-31 med sista uppsigningsdag
2019-12-31.

Innergard med hérdgjorda ytor uppepa terassbjélklag. Plats for
cykelforvaring.

Gathusdel (Ringvigen 153)

Kéllare (2 plan) :
Bottenvaning:
Vén.plan 1-5:

Vind:

Driftsutrymmen, garage, tvittstuga, vissa forrad.
Bostadsentré, en bostad samt lokaler.
Bost#der.

Forrad.
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Gardshusdel (Ringvigen 153 B)

Kéllare (2 plan) :

Bottenvaning:
Van.plan 1-4:

Vind:

Teknisk beskrivning

Undergrund:

Grundldaggning:

Stomme:
Ytterviiggar:

Bjalklag:

Terrassbjilklag:

Piskbalkonger:
Yttertak:

Fasad:

Fonster:

Trapphus:

Entréer:

Entrépartier:

Ovriga dérrar:

Driftsutrymmen, garage, tvittstuga, vissa forrad.
Bostadsentré samt bostéder
Bostéder.

Forrad.

Sannolikt lera men delar kan ha annan undergrund.

Palade grundmurar av betong till fast underlag eller
grundmurar direkt mot fasadunderlag.

Tegel, stalbalkar, konstruktionsbetong
Sannolikt tegel som barande stomme.
Stalbalkar, konstruktionsbetong, fyllning, Svergolv.

Konstruktionsbetong / valv upplagd pa bérande stilbalkar och
betongpelare, isolering, Gverbetong, tétskikt / ytskikt.

Betongplatta, smidesricken.
Enkelfalsad galvaniserad plét.

Naturstenssockel, puts (delvis beklddd med s k texcoat) i
véaningsplanen.

2-glas triifénster med kopplade bagar. Lokalfonster i huvudsak
med tribégar.

Naturstensgolv malad puts pa viggar och malade tak.
Handledare och ricke.

Naturstensgolv, i huvudsak malade vdggar och mélade tak.
Smidesriicke och trihandledare.

Lackat trd och glas. Kodlas.

Gardsdorrar av trd, Kéllar- och vindsdorrar av stil. Lgh-dorrar
av trd, Varierande lokalentréer.
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enerell beskrivning, avvikelser forekommer):

[nv. viggar:
Inv. tak:

Golv:

Koksinredning:

Badrum:

WC:ar:

Allminna utrymmen:

Killare i 6vrigt:

Installationsutrymmen:

Forrad pa vind:

Bostidernas biutrymmen

Malade / tapetserade
Malade tak.

Parkett eller tréigolv i vardagsrum. Parkett i de flesta dvriga
rum. Laminat eller plastmatta i kok.

Diskbink, gasspis, kolfilterflaktar i vissa Igh. Kyl- och
frysskap, skdpinredning i stror uistriickning frén byggnadsaret.
Egen diskmaskin i vissa Igh.

Klinker eller plastmatta pa golv, kakel pa viagg (i huvudsak 8-
skift), mélad vigg dirutdver. Malade tak. Badkar (vissa
inkaklade) eller duschplats, we-stol, tvéttstill.

Vattenradiator. Egeninstallerad TM i vissa igh.

Klinkergolv, mélade viggar och tak, we-stol, tvittstill.

I huvudsak ytbehandlad betong, malade viggar och tak.

Ytbehandlad betong, malade viggar och malat tak.

Férrdd med traviggar. Nya {6rrad (Troax) kommer att uppforas
i kdllaren i samband med bostadsinredningen pé vinden.

Lagenhetsforrad ér beldgna pd vindsplan. Dessa kommer att flyttas till killarplan i samband
med bostadsinredningen pa vinden.

Forsidkringar

Fastigheten kommer att fullvéirdeférsikras fran och med féreningens tilltride. Forsikringen
ska inkludera styrelseansvarsfrsikring.
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Servitut, gemensamhetsanliggningar samfilligheter

Fastigheten ingdr inte i nigon gemensamhetsanldggning eller samfillighet.

Inskrivningar
Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt
1 Avtalsservitut visst byggnads- 1926-11-01 88
forbud
Anmirkning:
Foretriidesordningen oklar mellan 26/88 och 26/89
2 Avtalsservitut visst byggnads- 1926-11-01 89
forbud
Anmirkning:
Foretridesordningen oklar mellan 26/88 och 26/89
Rattigheter
Andamal Riittsforhillande Rittighetstyp Rittighetsbeteckning
Visst byggnads- Forman: Rifsan 8 Avtalsservitut 01-IM2-26/88.1
forbud Last: Réfsan 7
Visst byggnads- Forman: Réfsan 7 Avtalsservitut 01-IM2-26/88.2
forbud Last: Réfsan 8
Visst byggnads- Forman: Rifsan 7 Avtalsservitut 01-IM2-26/89.1
forbud Last: Réfsan 6
Visst byggnads- Forman; Réfsan 6 Avtalsservitut 01-IM2-26/89.2
forbud Last: Réfsan 7
Planer och bestiimmelser
Planer Datum Akt Arkivplats
Stadsplan: Kv Riifsan 1940-08-09 0180-2231A A3,0180 E114/1940

Plananmiirkning: Andrade bestimmelser se akt 0180-96020, akt 0180k-p2003-11095

Andring av detaljplan:  1985-02-18
Sédermalm och sédra  Genomf. Slut: 1992-06-30
Hammarbyhamnen

Andring av detaljplan:  2005-06-20
Katarina forsamling Laga kraft; 2005-08-02

vindsinredningsforbud ~ Genomf. Start: 2005-08-03

upphévd. Genomf. Slut: 2010-08-02
Populdrnamn: Sédermalm
Andamal: bostader, vind

0180-7655

B1

0180K-P2003-11095 Al
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Nédviindigt underhillsbehov

Underhéallsbehovet under ndrmsta tiodrsperiod #r specificerat i bilagd teknisk utredning
upprittad av Projektledarhuset. Besiktningen som utfdrdes den 22 mars 2017 &r utford for att
uppfylla de krav som foljer av bostadsrittslagen, med syfte att bedéma det underhélls-behov
som §ligger fSreningen att utféra och bekosta.

Kostnader f6r renovering av brister upptagna i besiktningsprotokollet uppgér till
31 030 000 kr inklusive moms. Angivna kostnader inkluderar entreprenad,
byggherrekostnader, finansiella kostnader och mervérdesskatt i berdrda delar.

I den totala kostnaden ingr avsittning fér utbyte och malning av yttertak (1 400 000 kr) och
utbyte av 2 hissmaskiner samt styr- och reglerutrustning for 2 hissar (1 050 000 kr).
Féreningen avser upplata rdvinden med bostadsriitt till en vindsexploattr som étar sig att
inom ramen fér vindsombyggnationen ldgga om tak och byta hissmaskiner varfor féreningens
reparationsfond bor uppga till 28 580 000 kr.

Féreningen avsitter 30 500 000 kr till reparationsfonden. D.v.s. ytterligare 1 920 000 kr
utdver besiktningsmannens bedémning.
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C. Forvirv av fastighet Rifsan 7 vid ombildning / finansieringsplan

Anskaffningsviirde/kostnader for fastigheten

Kopeskilling {or fastigheten 175 000 000 kr
Lagfart 1,5% 2625000 ke *
Pantbrev 2% 1070 000 kr **
Konsultkostnad ombildning 1243 750 kr
Avsiittning hyresbuffert garageintikt samt omfrhandlingskostnader 2 000 000 kr ***
Kostnad for vindsinredningskontrollant 180 000 kr
Summa total anskaffnings utgift: 182 118 750 kr
Ki4nda underhills och investeringsbehov / Renoveringsfond 30 500 000 kr
Summa totalt att finansiera: 212 618 750 kr 212 618 750 kr
Finansiering
Insatser
Privata insatser for 1gh vid 84 % uppslutning befintlig boyta 143 137 990 kr
Insats ravind 10 000 000 kr
Léan
Foreningslan vid 84 % uppslutning befintlig boyta 59 480 760 kr
Summa Finansiering 212618 750 kr 212 618 750 kr
Areauppgifter och Nyckeltal se avsnitt H.
* Lagfartskostnaden dr berdknad utifrdn kapeskillingen.
#* Befintliga pantbrev 6 103 300 kr. Pantbrev om ytterligare 53 400 000 kr kommer tas ut innan féreningens kop.
*kk Qe avsnitt A for uttorligare beskrivning.
Taxeringsviirden och fastighetsskatt / kommunal bostadsavgift fin tax 2016
Taxeringsvirde
Bostider 70 000 000 kr 66 Igh 1 315 ki/lgh 86 790 kr kommunal bostadsavgift
Lokaler 5639 000 kr 1,0% 56 390 kr fastighetsskatt
Totalt 75 639 000 kr 143 180 kr
Lén Belopp  S#dkerhet  Forfallodag Riénteomséattn Rénta
Banken XXX 14 870 190 kr Pantbrev  Rorligt /90-dgr Rorligt /90-dgr 1,30% 193 312 kr
Banken XXX 14 870 190 kr Pantbrev 3 ar 3 ér 2,00% 297 404 kr
Banken XXX 14 870 190 kr Pantbrev 5 ér 54r 2,25% 334579 kr
Banken XXX 14 870 190 kr Pantbrev 7 ér 7 ar 2,75% 408 930 kr

59 480 760 kr 2,08% 1234 226 kr
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D. Fléden / Beriikning av féreningens irliga intikter och kostnader

Resultatprognos
Arsavgifter
Arsavgifter medlemmar (85,5 % av totala bostadsytan inkl. vind) 1711762 kr
Ovriga intiikter
Hyresintdkter hyresritter (16 % av befimntliga bostadsytan) 598 208 kr *
Hyresintéikter lokaler, inkl tilligg 761 054 kr
Tillkommande lokalhyresintikter i samband med omforhandl/myuthyrn 400 000 kr **
Netto merviidesskatt foreningen till godo 64 000 kr
Summa intiikter 3535024 kr
Driftskostnader ink] moms i forekommande fall
Ekonomisk forvaltning 125 000 kr
Fastighetsskotsel, service avtal 150 000 kr
Elférbrukning 65 000 kr
Vattenforbrukning 120 000 kr
Uppvérmning 650 000 kr
Sophdmtning 60 000 kr
Trappstiddning 70 000 kr
Forsikring och kabel-tv 100 000 kr
Total Driftskostnad 1 340 000 kr
Reparationer och underhall 75 000 kr
Ovriga externa kostnader
Fastighetsskatt / kommunal bostadsavgift 86 790 kr
Fastighetsskatt lokaler 56 390 kr
143 180 kr
Avskrivningar 696 400 kr
Rintenetto, rantekostnad foreningslan 1234226 kr
Summa kostnader 3 488 8006 kr
Avrets resultat (inklusive fulla avskrivningar) 46 218 kr
Avsiittning underhdlisfond
Fond for yttre underhdll (Ska enligt stadgarna uppgd till minst 0,1 % av tax.v) 76 000 kr
sedesk

Fritt cget kapital

32 100 000 kr

Kassaflodesprognos
Summa int#kter
Summa kostnader

Aterforing avskrivningar

Kassaflode frén I6pande drift

Amorteringar
Investeringar / Renoveringar 2018 se tekn besiktning

Summa kassaflode

* Bostadshyrorna 4r uppraknade med 500 ki/mén till foljd av plancrde badrumsrenoveringar.

*#* S¢ avsniti A for utforligare beskriviing.

3535024 kr
3 488 806 kr

696 400 kr

742 618 kr

600 000 kr
19 590 000 kr

19 447 382 kr

*+% Ayser renoveringsfond och aterstdende hyresbuffert, se avsnitt A for utforligare beskrivning.
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E. Redovisning av Tagenheter och lokaler i o
Nr Van |Namn Kvm Andelstal Total Insats Tot Ins/kvin Avgift/man Avgift/ar )
1 By gat] Malin Frountzos 57 1,7296% 3060073 kr 53 685 kr 2 881 kr 34568k
2 Bv gér] Valdem Fredriksson 46 1,4534% 2 395 600 kr 52 (78 kr 2421 kr 29 047 kr o
3 Bv gir|Filip Axelsson Meyersson 34 1,1167% 1940 961 kr 57087 kr 1 860 kr 22 320 kr
4 Bv gar|Marcus Blumenfeld 53 1,6082% 2 832 754 kr 53 448 kr 2679 kr 32 142 kr
5 Bv gir|Pirjo Palonen 35 1,1496% 1993 419 kr 56 955 kr 1915 kr 22 976 kr
6 Bv gér{Helena Almer 43 1,3586% 2133 308 kr 49612 kr 2263 kr 27 153 kr R
w7 By gér{Jan Sandquist 38 1,2481% 2028 391 kr 53379 kr 2079 kr 24 945 kr o
< 8 |1 tr gal Anneli Koivisto 74 2,0603% | 3051866 kr 53 404 kr 3431 kr a8k |
o g 9 1 tr ga{Mohammed Ben Jelloun 42 1,3270% 2 483 031 kr 59 120 kr 2210kr 26 521 kr ) -
< 10 I tr ga‘ Toptas Nuri 33 1,0839% 2 080 850 kr 63 056 kr 1 805 kr 21663 kr ) ]
o 11 1tr ga‘.lolm Milestad 42 £,3270% 2483 03] kr 59 120 kr 2210 kr 26 521 kr
S_‘! 12 1tr gai Pernilla Ostlund 74 2,0603% 3 951 866 kr 53 404 kr 3431 kr 41178 kr B
vy 13 1 tr ga{Conny Wall 33 1,0839% 2 080 850 kr 63 056 kr 1 805 kr 21663 kr o
YI* 14 |1t gallan-Ake Broberg 49 1,5481% | 2727837 ke 55 670 kr 2578 kr 30 941 kr o
‘Qj 15 1 tr giJaya Karlsson 46 1,4534% 2 657 892 kr 57 780 kr 2421 kr 29047 kr ]
P 16 1 1r gi{Llena Berglund 58 1,7599% 3 392 310 kr 58 488 kr 2931 kr 35175 ks
17 1 tr g&Gunilla Strand 46 1,4534% 2 657 892 kr 57 780 kr 2421 kr 29047 kr ]
18 1 tr g Jacob och Hans Laurin 42 1,3270% 2 448 059 kr 58 287 kr 2210kr 26 521 kr _
19 1ir gfxﬂ Christoph Robberts 37 1,2153% 2 168 281 kr 58 602 kr 2 024 kr 24 289 ky o
20 214r ga{Mikacl Trollsés 74 2,0603% 4021 811 kr 54 349 kr 3431 kr 41178 kr
21 2tr gaﬂ Katarina Mohlin 42 1,3270% 2535 48% kr 60 369 kr 2210 kr 26521k |
22 2 tr ga{Mirja Tjelder 33 1,0839% 2115822 kr 64 116 kr 1 805 kr 21663 kr o
23 21 ga‘Richar{l Segerlund 42 1,3270% 2535489 kr 60 369 kr 2210kr 26 521 kr
24 2 tr gaj Angelina Adelblom 74 2.0603% 4021811 kr 54 349 kr 3431 kr 41 178 kr - o
25 2 tr ga{ Aron Flam 33 1,0839% 2115822kr 64 116 kr 1 805 kr 21663 kr ~ o
26 2 tr gy Hanna Axelsson Meyerson 49 1,5481% 2797 781 kr 57 098 kr 2 578 kr 30 941 kr o
27 2 tr g Anders Molin 46 1,4534% 2727837 kr 59 301[ kr 2421 kr 29047 kr
28 [21r ga{Stefan Gérdat 58 1,7599% | 3462254 kr 59 694 kr 2 931 kr 35 175 kr o
29 21r gﬁill]la Beijer 46 1,4534% 2727837 kr 59 301 kr 2421 kr 29047 kr o -
30 |2 gfMikael Seo 42 1.3270% | 2518003 kr 59 952 kr 2210 kr 26520k |
31 2 tr pifNiklas Meyerson 37 1,2153% 2238225 kr 60 493 kr 2024 kr 24 289 kr o
32 3 tr gafLove Meyerson 74 2,0603% 4 056 783 kr 54 821 kr 3431 kr 41 178 kr |
33 [3.tr ga{Sofia Weibull 42 1,3270% | 2570462 kr 61201 kr 2210 kr 26 521 kr -
34 3 tr ga{Carol Newbould 33 1,0839% 2 150 794 kr 65 176 kr 1 805 kr 21663 kr o
35 31 ga1 Caroline Snellman 42 1,3270% 2 570 462 kr 61201 kr 2210 kr 26 521 kr _
36 3 tr gafSimon Horvath 74 2,0603% 4 056 783 kr 54 821 kr 3431 kr 41 178 kr o
37___|3 tr gafSimon Honkanen 33 1,0839% | 2 150 794 kr 65 176 kr 1805 kr 21 663 kr -
38 3tr gﬁlJonalau Lundmark 49 1,5481% 2 867 726 kr 58 525 kr 2 578 kr 30941 kr L
39 3 1r g Rasmus Weinheimer 40 1,4534% 2797 781 kr 60 821 kr 2421 kr 29047 kr -
40 3 tr gdf Catharina Widegren 58 1,7599% 3532199 kr 60 900 kr 2931 kr 35175 kr L L
4t 3 1r g8l Tomas Wehlin 46 1,4534% 2797 781 kv 60 821 kr 2421 kr 29047 kr o o
42 3r gi‘ii Sofia Asp 42 1,3270% 2 587948 kr 61 618 kr 2210 kr 26 521 kr B
43 31ir gﬁ]Mm'jan & Rosa Lazic 37 1,2153% 2 308 170 ke 62 383 kr 2 024 kr 24 289 kr
44 4 1r gai/\manda & Galbwielle Meyers] 74 2,0603% 4126 727 kr 55 767 kr 3431 kr 41 178 kr
45 |4 1r galTom & Stina Meyerson Gold 42 1,3270% | 2605 434 kr 62 034 kr 2210kr 26 521 kr -
46 41r gaiDanie] Lundgren 33 1,0839% 2203253 kr 66 765 kr 1 805 kr 21663 kr o
47 4 tr ga{ Sanna Hartfield 42 1,3270% 2 605 434 kr 62 034 kr 2210 kr 26521 kr B
48 41r gai Rut Meyersson Afrell 74 2,0603% 4126 727 kr 55 767 kr 3431 kr 41178 kr
49 |4 ir gefJoukim Edin 33 1.0839% | 2203253 kr 66 765 kr 1805 kr 21663 kr ]
50 4 11 géglredrik Jakobsson 42 1,3270% 2 762 809 kr 65 781 kr 2210 kr 26 521 kr }
51 4 tr g&ﬁ Sandra Lindstrém 40 1,2638% 2762 809 kr 69070 kr 2 105 kr 25258 kr
52 |4 tr gadEbba Flykt 53 1,6082% | 3532199 kr 66 645 kr 2679 kr 32 142 ks ]
53 |4 tr gidStella Klinga 40 1,2638% | 2 762 809 kr 69 070 kr 2 105 kr 25258 kr - -
54 4 tr gdfJohannes Hellstrom 18 1,2481% 2 448 059 kr 64 423 ke 2079 kr 24 945 ke e
55 4 tr gdfFredrik Akerstrom 33 1,0839% 2308170 kr 69 945 kr 1 805 kr 21663 ky
56 5 tr gafErik & Saralh Meyerson Dahy 74 2,0603% 4196 672 kr 56 712 kr 3431 kr 41 178 kr
57___|5 tr ga|Bo Hockerfors 42 1,3270% | 2 640 406 kr 62 867 kr 2210 kr 652k |
58 5 tr gafJonas Forsberg 33 1,0839% 2273197 kr 68 885 kr 1 805 kr 21663 kr
59 5 tr ga{ Pernilla Meyerson 42 1,3270% 2 640 406 kr 62 867 kr 2210 kr 26 521 kr o
60 S tr gafMonica Karlsson 74 2,0603% 4196 672 kr 56 712 kr 3431 kr 41 178 kr B B
6] 5 tr ga{Kuristina Lundqvist 33 1,0839% 2273197 kr 68 885 kr 1 805 kr 21663 kr B
62 Vind 123 4,3080% 3727273 kr 30303 kr 7175 kr 86 100 kr o
63 Vind 52 1,8(25% 1 568 182 kr 30 303 kr 3019 kr 36 225 kr D
64 Vind 52 1,8125% 1 568 182 kr 30 303 kr 3019 kr 36 225 kr .
65 Vind 52 1,8125% 1568 182 kr 30 303 kr 3019k 36 225 kr i o
66 Vind 52 1,8125% | 1568 182 kr 30303 kr 3019k 36 225 kr ]
Total Sum 3206 106,0000% | 180 402 369 kr | 1998626kr ' B




L. ‘Redovisning av liigenheter och lokaler (forts.) !
Iokalhyresgiister : |
Nr Vin Namn Lokal Kvm Hyra/kvim Tot drshyra* Liptid Uppsign
62101-01 |Kv Dennis Olausson/Mcca G:n';lger’]:lgl 780 334 kr 260612 kr 2020-09-30 9 méan
62102-01 |Kv  |Torbjérn Burman/BlixtservigGargape 780 317 kr 247 645 kr 2018-09-30 9 mén
62104-03 |BV |Restaurang MRE HB (PolheqRestaurang 103 1 306 kr 134 514 kr 2019-12-31 9 mén
(_33_1_9_505 BV  |Ozhotaz HB (Svea pizzeria) |Café 70 1690 kr 118 284 kr 2018-12-31 9 man
Total Sum i 1733 ; 439 kr 761 055 kr
5] | ) J dmm e o

Arsavgifierna dr imdc]ade i relation till lﬁgenhetcmas andelstal i cnllghet ‘med foreninges qladgar : |

Andelstalen 4r berdknade i relation till tagenheternas storlek ach funktion. Utgéngspunkten 4r att lgh om 33 me 39 " betalar en avglﬂ om 636 kw’m2 ar lgh om 4() m" 49

CIdetalar en avgift om 631 kr/m? 4r, lgh am 50 m? - 59 m2 bctalar en avgift om 606 kr/m? & samt Igh om 74 m beialar en avglﬁ om 556 krlm2 ér o
e lil&,cnhcter som skall nyproduceras pa vinden betalar en avglﬂ om 700kr/m* och &r.
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J. Sirskilda forhiallanden

Styrelsen har upprittat denna ekonomiska plan enligt bostadsréttslagen i syfte att redovisa
forutsittningarna for Bostadsrittsforeningen Réfsan 1537s férvarv av fastigheten Réfsan 7.
Medlemmarna har att vid foreningsstimma att ta stéllning till villkoren f6r féreningens
forviry och foreningens upplételse av bostadsritter genom att résta ja eller nej till kdp av
fastigheten med denna ekonomiska plan som grund.

De till vilka bostadsritt berdknas upplétas #r boende i respektive ldgenhet och kan forviintas
vil kinna till ldgenhetens skick.

De i denna ekonomiska plan limnade uppgifterna angdende fastigheten och byggnaderna

utforande, beridknade kostnader och intikter m.m. hinfor sig till vid tidpunkten for planens
upprittande kinda forutsitiningar och forhéllanden. I ovrigt hénvisas till foreningens stadgar.

/
Stockholm den Qg/‘o ...... 2017

Bostadsrittsféreningen Riifsan 153

LI

Bo Hockerfofs Richard Segerlund
»< o | ! Z{ ‘
= V\ w" N M\dw .
Kristina Lundqvist ‘

10
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INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknade har for det indamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
forestdende ekonomiska plan for Bostadsréttsforeningen Réfsan 153 (769633-1136),
Sédermalm, Stockholm och fér i anledning hérav avge intyg enligt foljande.

Planen innehéller de upplysningar som &r av betydelse for beddmningen av foreningens
verksamhet. De faktiska uppgifterna som har ldmnats i planen stimmer, per detta datum,
Overens med innehéllet i tillgangliga handlingar (se nedan) jimte med for oss i 6vrigt kinda
forhallanden. Den Ekonomiska planen redovisar foreningens slutliga forvérvskostnad. Mot
bakgrund av marknadspriset for bostadsritter under sommaren och tidig host 2017 1
Stockholm beddmer vi att redovisade insatser ligger i marknaden.

Vi har inte sjilva gjort ndgon byggnadsbesiktning av byggnaden, men vi har tagit del av
Projektledarhusets besiktningsrapport fran 2017-10-02.

Foreningen forvirvar fastigheten genom ett rent fastighetsforvérv.

Foreningen kommer att inneha 61 bostédder samt 10 nybyggda vindsldgenheter och 4 lokaler.
Bostiderna dr avsedda att upplitas med bostadsritt. Pa fastigheten finns 1 byggnad, varvid
dndamilsenlig samverkan mellan bostadsréttshavarna foreligger. Foreningen uppfyller
samtliga krav enligt 1 kap 5 § bostadsrittslagen.

tt allmint omdome uttala att de i den
{ka och att planen framstar som hallbar.

Pé grund av den foretagna granskningen kan vi sor
ekonomiska planen gjorda berékningarna ér vederhi

Uppsala den 2 november 2017

Leﬁﬁam

Civing

obert Wikstrom
advokat

av Boverket behdriga, avseende hela riket, vederborligen forsikrade, att utfirda kalkyl- & planintyg.

Handlingar tillgiingliga till grund for intyg

Registreringsbevis 2017-03-22
Stadgar, nyantagna, dnnu ej registrerade

Fastighetsdatantdrag 2017-10-01
Finansieringsoffert Danske Bank 2017-11-01
Teknisk statusbesikining 2017-10-02
Hyresavtal 4 lokaler

Com-Hem, Fortum & Sthlm-Va ang géllande avtal

Mitbevis vind Astacus 2017-02-28

Rékningar utvisande mediakostnader
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PROJEKTLEDAR
HUSET

Stockholm
Rafsan 7

Teknisk statusbesiktning som utgor
bilaga till Bostadsrattstéreningens
Ekonomiska plan

AT

Hillar Truuberg
2017-10-02




Stockholm Riifsan 7 - Besiktningsutlatande

1.

y:Apraojektthillar

Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av byggnadens kondition, beddma byggnads-
och installationsdelars &terstdende livsiingd samt uppskatta kostnader for atgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna i tiden. Besiktningen ér inte av sidan
omfattning att talan enligt Jordabalken kan &beropas.

Uppdragsgivare

Brf Réfsan 153 genom Albrektson & Fellinger

Besiktningen

Besiktningen utfordes 22 mars 2017 och bestod i en okulédr $versyn av nedan be-

skrivna byggnads- och installationsdelar, I nedanstiende utlitande har i huvudsak
endast sddana dtgirder beskrivits vars underhallsansvar faller pa bostadsrittsfore-
ningen.

I samband med besiktningen utférdes inga métningar med instrument eller utfér-
des ndgon forstdrande provtagning.

Platsbesok utfordes 1 9 ligenheter, 2 garagehyreslokaler samt alla tillgéngliga ge-
mensamma utrymmen och driftsutrymmen. Vid besikiningstillfillet var det soligt
samt ca + 6 grader C.

K#nnedom om fastigheten har ocksa erhallits genom samtal med boende, informa-
tion frdn fastighctsskétaren, forsiljningspromemoria upprittad av CBRE samt frén
ritningsstudier. Redovisade kostnader #r baserade pé erfarenhetsvirden frén upp-
handling av likartade atgérvder i jimforbara hus.

Vid besiktningen nérvarade:

- Bo Hockerfors, boende

- Sofia Asp, boende

- Robert, Aphos Férvaltning, fastighetsskotare

- Camilla Blom, CBRE

- Daniel Albrektson, Albrektson & Fellinger

-~ Peter Fellinger, Albrekison & Fellinger

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

Kostnadsléget i rapporten har uppdaterats till augusti 2017.

4

Lergirafsan 7 ekplanbes.doc 2
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Objektet
Fastighetsbeteckning:
Adress:

Kommun:
Nuvarande #gare:
Agandeform:
Markareal:

Byggnad:

Byggnadsér:

Areor:

Liagenheter:

Lokaler:

Byggnadsbeskrivning:

Killare:

Bottenvaning:
Ovr vaningsplan:
Vind:

Undergrund:

Grundliaggning:

Stomme:

yAprojekiiillar treuberghrifsan 7 ckplanbes.doc

Stockholm Rafsan 7

Ringvégen 153

Stockholm

Harriet & Ulla Meyerson

Aganderitt

1254 m?

Byggnad med 1-2 kéllarplan, bottenvéaning, 5-6

véningar samt vind med bostédder och lokaler, typ-
kod 321

1931

Bostider 2 866 m?
Lokaler (inkl garage) 1 743 m?
Totalt 4 609 m?

61 st; 1 Rokv till 2 Rok

4 hyreskontrakt

Driftsutrymmen, tvéttstuga, vissa forrid, garage,
Ovriga lokaler

Bostadsentréer, driftsutrymmen, bostéider, lokaler
I all huvudsak bostader
Bostider, férrad, vissa driftsutrymmen

Sannolikt lera men delar kan ha annan under-
grund.

Péalade grundmurar av betong till fast underlag
eller grundmurar direkt mot fastunderlag.

Tegel, stalbalkar, konstruktionsbetong
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Yitervéaggar:

Bjilklag:

Terrassbjdlklag:

Piskbalkonger:

Yitertak:

Fasad:

Fonster:

Trapphus:

Entréer:

Entrépartier:

Ovriga dorrar:

Bostiider:
Inv. viggar:
Inv. tak:

Golv:

Koksinredning:

y-Aprojektihllar inmberg)

7 ekplabes.doc

Sannolikt tegel som bérande stomme

Stalbalkar, konstruktionsbetong, fyllning, ver-
golv

Konstruktionsbetong / valv upplagd pa bérande
stalbalkar och betongpelare, isolering, Sverbe-
tong, titskikt / ytskikt.

Betongplatta, smidesrdcken
Enkelfalsad galvaniserad plét.

Naturstenssockel, puts (delvis beklddd med s k
texcoat) i viningsplanen.

2-glas trifonster med kopplade bagar. Lokalfons-
ter i huvudsak med tribégar.

Naturstensgolv, méalad puts pa viigg och malade
tak. Handledare och récke.

Naturstensgolv, i huvudsak malade viggar, méla-
de tak. Smidesrécke och trihandledare.

Lackat tréi och glas. Kodlas.

Gardsdorrar av tri.

Killar- och vindsdéorrar av stal.
Lgh~dérrar av tré.

Varierande lokalentréer.

Malade / tapetserade
Malade tak.

Parkett eller tragolv i vardagsrum

Parkett i de flesta 6vriga rum

Laminat eller plastmattegolv i kék

Vissa avvikelser férekommer mellan ldgenheterna

Diskbink, gasspis, kolfilterfldktar i vissa, kyl- och
frys, skdpsinredning i stor utstréickning frén bygg-
nadséret. Variationer i utférande forekommer.

Egeninstallerad DM i vissa. w
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Badrum / duschrum:

WC:ar:

Allménna utrymmen:

Tvittstuga:

Kéllare 1 &vrigt:

Forrad:

Installationsutrymmen.

Sophantering,.
Installationer:

Viarmeproduktion:

Varmedistribution:

Ventilation:

VA-installationer:

yiprojektthillar truubergiralsen 7 ckplankes.doc

Klinker eller plastmatta pa golv, kakel pa vigg (i
huvudsak 8-skift), mélad vagg dérdver, mélade
tak. Badkar (vissa inkaklade) eller duschplats,
we-stol, tvittstill, Vatienradiator. Egeninstallerad
TM i vissa. Variationer i utforande férekommer.

Klinkergolv, mélade vigpar och tak, we-stol,
tvattstall.

2TM, 1 TT, 1 TS, 1 mangel. Tvéttmaskiner fran
2004, TT och TS utbytta 2016. Mélade viiggar,
golv och tak.

I huvudsak ytbehandlad betong, mélade viggar
och tak.

Forrad med tréviggar.

Ytbehandlad betong, milade viggar och mélat
tak.

Behallare pa garden.

Anslutet till fjarrvarme. Utrustning i véirmeunder-
central i huvudsak frin 1998. Pumpar och ventiler
av ungefir samma alder.

Vattenradiatorer i all huvudsak fran byggnadséret.
Virmestammar fran byggnadsaret. Radiatorven-
tiler och stamregleringsventiler likaledes av &ldre

typ.

Bostider: Sjalvdragsfranluft med avluftsluckor i
kdk och badrum. Tilluft via spaltventiler i vissa
fonster eller véggventiler i anslutning till fSnstren
eller i vissa fall inte alls.

Lokaler: Sjélvdrag, mekanisk franiuft eller meka-
nisk till- och franluft med separata aggregat.

Avlopp i1 huvudsak av gjutjérn (smérre delar dr
MA-rér eller plast), varmvatten av koppar. Kall-

vatten av koppar och galvaniserat stal. W
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Elinstallationer:

Hiss:

Ovrigt:
Tomt / mark:

Allmént;

OVK-status:

Energideklaration:

Radon:

Asbest;

yAprojekithillac truuberg! 7 ckplanbes.doc

Installationerna #r 1 huvudsak frén byggnadsaret.

Elinstallationer i fastighet och ldgenheter i stor ut-
strickning fran byggnadséaret. Installationer i lok-
aler av varierande alder.

2 linhissar, 4 personer, 320 kg. Hissmaskiner
gamla, styr- och reglerutrustningar av éldre typ.

Hérdgjorda ytor uppepa terrassbjilklag.

Byggnad ursprungligen uppford 1930. Inga ge-
nomgripande renoveringar utdver 16pande under-
hall har genomforts. Byggnaden kan anses vara i
slitet skick.

Tekniska brister finns framforallt avseende gards-
bjilklagets tétskikt, VA-installationer och bad-
rum, elinstallationer, hissarna, virmeinstallation-
er, ventilationsfunktionen, fonster, yttertak,
fasader mm.

Godkind OVK saknas for alla system enligt Sver-
lamnade protokoll.

Utford.

Radonmitningar med vdrden vésentligt under
godkinda gransvirden har redovisats.

Asbest finns sannolikt i virmerdrsisoleringar och
kan ocksa finnas i t ex fog och fix till kakelstéink-
skydd i kék och kanske i kakel och klinkerfogar i
badrummen. Inga provtagningar avseende detta
utférdes i samband med besiktningen.

W



5. Utlatande

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundliiggning / Terrassbhjilklag
Grundlagt med killare med palade grundmurar av betong till fast underlag eller
med grundmurar direkt mot fast underlag / berg. Inga fuktgenomslag noterades i
tillgéingliga delar av kéllaryttervéggar.

Inga séttningar noterades pa birande grundkonstruktionen, men under delar av
killarplattor finns markkompression / sittningar med sprickbildning / skador i
killargolven som foljd. Néra forestdende atgérdsbehov.

Terrassbjélklaget har ett tétskikt av gjutasfalt 6ver en konstruktion av &ldre typ.
Punktlagningar av titskiktet har utforts. Smirre lickage forekommer bade genom
bjalklaget under girden och dven genom bjilklaget mellan de béigge garageplanen.

Utbyte tétskikt, isolering samt erforderlig reparation av den bérande konstruktion-
en kommer att behdva utféras inom négra ar. Parallellt gors utbyte av gardsbrunn-
ar med tillhdrande ledningssystem,

Likaledes kommer bjdlklaget mellan garageplanen behdva renoveras inom néra
framtid.

5.1b Stomme
Normal och begrénsad sprickbildning i birande konstruktioner i bjdlklag, trapp-

husviggar mm. Inget atgérdsbehov.
I icke bérande innerviiggar finns normal sprickbildning.
Avseende bjdlklaget mellan garageplanen se 5.1a ovan.

S.1¢ Fasad
Gatufasad:
Naturstenssockel i normalt skick, fast partiellt nedsmutsad.

Putsad fasad i t o m plan 4 i tillfredsstéllande skick. I vaningsplan 5 och mot vind
finns fiekventa putsskador med néra forestdende atgirdsbehov.

Gaérdsfasader:

Putsade fasader som renoverats beddmningsvis slutet 1970 / birjan av 1980-tal
med ytbeklddnad av s k texcoat. Fasaderna #r forhallandevis slitna och i behov av
renovering / omputsning inom nagot ar.

5.1d Tak/takavvattning
Yittertak belagt med enkelfalsad plat. Platen &r av varierande alder.

y:\projektthiflar truuberg\rifsan 7 ekplanbes.doc 7
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5.1e

5.1

5.1f

Gatuhusets tak #r 1 behov av renovering / omliggning inom néra framtid. Parallellt
anordnas ny takskerhet och forbéttrad taktillgénglighet.

Gérdshusets yttertak &r i bittre skick @n gatuhusets och beddms kunna klara ytter-
ligate en ommaAlning innan utbyte behover utféras. Ommalning rekommenderas
utforas inom 6-7 ar. Viss komplettering av taksikerhet utfors parallellt. Vidare be-
héver arbetsmiljdanpassad taktillgénglighet skapas snarast.

Det férekommer vissa planer p att genomfora en vindsinredning. Skulle detta bli
verklighet rekommenderas dven hela gardshusets yttertak bytas ut parallellt.

Balkonger
Balkonger med betongplatta och smidesriicken. Plattorna har sannolikt renoverats

i samband med att texcoatbeldggningen applicerades och #r i tillfredsstéllande
skick.

I samband med girdsfasadernas renovering utfors erforderliga renoveringsatgérder
pa plattorna samt ommalning / viss rostskyddsbehandling av rdckena.

Fonster

Bostider:

2-glasfonster pa kopplade triibagar. Gatufasadens fonster ér ommalade for négra ar
sedan, men utan att erforderligt underarbete utforts och fonstren &r i néra foresta-
ende behov av ommélning / renovering samt viss rotskadelagning. Gardsfasader-
nas fonster r pga mindre viderutsatt 14ge i ndgot bittre skick 4n gatufasadens,
men en ommalning rekommenderas dnda genomfdras inom ca 3 ér.

Lokalf6unster:
Bégar och karmar i slitet skick. Ommaélning / erforderlig renovering utférs sam-
tidigt med bostadsfénstren pé gatusidan.

Gemensamma utrymmen
Entréer och trapphus:
Normalt skick. Inget tekniskt nédvindigt &tgérdsbehov.

Entrépartier av lackat trd. Omlackning utfors parallelit med underhéll av gatuhus-
fonstren.

Gérdsdorrar i normalt skick. Utvindig ytskiktsbehandling utfors inom nagra ar.

Tvittstuga:

2 st TM frén 2004 med ungefir 2-3 ar till rekommenderat utbyte. TT och TS &r
nyligen utbytta och med statistiskt 1ang terstdende teknisk livslangd. Ytskikt i
forhallandevis slitet skick. Det finns dock inget absolut nddvéndigt tekniskt at-

géirdsbehov.

yprojekithillar
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5.1g
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Befintlig utrustning i tvittstugan beddms vara underdimensionerad for lagenhets-
antalet. Komplettering med 1 TM och 1 TT rekommenderas utféras.

Kéllare i Gvrigt:
Normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Installationsutrymmen:
Normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Sophantering:
Med beddmt tillfredsstillande funktion.

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

Ligenheter

9 st lagenheter bestktes framst for att kunna gora en allmén beddmning. Ligen-
heterna kan ytskikisméssigt anses vara i likartat skick dven om det av naturliga
sk#l finns smérre skillnader.

De flesta badrummens yt- och tétskikt dr gamla och har uppnatt sin tekniska livs-
ldngd. Enligt foreningens stadgar ligger yi- och titskiktsansvaret inom badrumm-
en pa respektive bostadsrittshavare. Total kostnad for renovering i standardutfor-
ande beddms till ca 115 000:- - 120 000:- (inkl moms, men exklusive eventuellt
ROT-avdrag). 1 det beloppet ingar nya tétskikt, nytt ytskikt (klinker, kakel, mél-
ning), nytt sanitetsporslin och nya sanitetsarmaturer, utbyte véirmekélla, utbyte el-
installationer samt utbyte avlopps- och vatteninstallationer till anslutningspunkt
mot staende stam.

Elinstallationer i lagenheterna dr ocksa i véisentlig omfattning tekniskt uttjénta.
Aven fér elinstallationerna giller att utbyte av dessa dr bostadsritishavarens un-
derhéllsansvar. Ligenhetscentralens underhall aligger Bostadsréttsforeningen. En
omtradning av elinstallationer inom l4genheten kostar mellan ca 9 000:~ och upp
till ca 18 000:- beroende pa ldgenhetsstorlek. Utbyte av elinstallationer i badruom-
men ligger da i badrumsbeloppet ovan.

1 de flesta bestkta ldgenheterna beddmdes luftomséttningen vara undermalig.
Detta kan bero pa kraftig nedsmutsning i franluftskanalerna i kombination med
bristfilligt fungerande tilluft. Byggnaderna saknar godkédnd OVK.

L#genhetsdorrarna dr genomgaende gamla och har bl a bristande ljud-, brand-, och
inbrottsmotstand, Det finns inget normkrav som kréver att ddrrarna behver bytas
ut, men om en vindsinredning genomférs kommer en brandforstirkning av dorr-
arna behdva genomforas.

Efter ett forvirv dvergér det inre underhdllsansvaret for ligenheterna till bostads-

rittshavarna.



5.1h Lokaler

5.2

5.2a

5.2b

5.2¢

yAprajekithiflar iriuberg\rifsan 7 ekplanbes.dac

De biigge garagelokalerna besoktes i samband med besiktningen.

Generellt for lokalerna géller att lokalinnehavarna har eget ansvar for inre under-
hall samt verksamhetsanpassade installationer mm.

I det nedre garagets golv finns séttningsskador. Rekommenderas repareras inom
néra framtid.

Bjilklaget mellan garageplanen lacker. Ovanliggande tétskikt behover renoveras.

Titskiktet i restaurangkdkets golv bedoms ocksé sakna erforderligt tétskikt. An-
svaret for atgérd aligger rimligtvis lokalinnehavaren.

Samtliga lokaler saknar godkénd OVK. Underhélls- och OVK-ansvar dr oklart,
men funktionen av specialinstallationer borde ligga pa lokalhyresgésterna.

VVS-installationer

Virmeproduktion

Anslutet till fjarrvirme. Utrustning i fjarrvirmeundercentral i huvudsak fréan 1998.
Normal teknisk livsldngd for utrustningen dr ungefiir 30 ar, dvs det dr drygt 10 ar
till bedémt utbytesbehov.

Virmedistribution

Vattenburen viirme med radiatorer och virmestammar i huvudsak frin byggnads-
aret. Radiator- och stamregleringsventilerna rekommenderas bytas inom négot ar,
liksom de virmestammar som selektivt betjénar badrummen. Vérmesystem har
generellt ldngre teknisk livsldngd dn 6vriga installationer.,

Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp:
Avloppsstammar och -ledningar i huvudsak fran byggnadséret och med rekomm-

endation till utbyte inom néra framtid.

Tappvattensystem.:

I huvudsak fran byggnadséret och med rekommendation till utbyte parallellt med
avloppen.

Smirre senare utbytta delar av VA-systemet kan eventuellt sparas. Vad som kan
sparas far avgoras efter en mer omfattande inventering.

10



5.2d Ventilation

3.3

5.4

Lagenheter:

Sjélvdragsfrantuft med en beddmt bristfillig funktion. I mars 2017 utférdes OVK-
besiktningar med icke godként utfall, Underk#innandena beror av varierande orsa-
ker. I vissa Idgenheter har franlufiskanalerna byggts for och andra saknar funge-
rande tilluft. I vissa ldgenheter forekommer ocksa enligt uppgift baksug ur frin-
luftsdonen.

Det &r ocksé troligt att franluftskanalerna #r kraftigt nedsmutsade och att det i
vissa murade kanaler kan finnas tegelstenar som lossnat och tipper till kanalerna,

Det forutsitts nedan att nuvarande fastighetsidgare utfor erforderliga tgirder for
att erhdlla godkénd OVK.

Lokaler:
Sjélvdragsventilation, mekanisk franluft eller mekanisk till- och franluft med 5 se-
parata system.

De bégge franlufisfliktarna som betjénar garagen var avstingda vid besiktningen.
Huruvida lokalerna har eget underhallsansvar for sin ventilation 4r inte ként.

Att sammanstilla en detaljerad plan for vilka &tgérder som kommer att behsva
utféras for att erhalla fungerande luftomséttning kriver en vésentligt mer omfatt-
ande inventering. Detta innebér ocksé att dtgéirden &r svér att bedéma kostnads-
massigt.

El-installationer

Fastighetens elinstallationer sdsom servis, servis- och fastighetscentraler, huvud-
ledningar till flertalet ligenheter mm é&r i all huvudsak fr&n byggnadsaret och i né-
ra forestaende behov av utbyte.

Installationer inom l4genheterna &r ocksé i stor omfattning tekniskt uttjéint och re-
kommenderas bytas ut. Underhéllsansvaret {6r detta dligger respektive ligenhets-
innehavare.

For installationer inom lokalerna begrénsas fastighetens ansvar till huvudledning

fram till respektive lokal. Underhallsansvaret f6r installationer inom lokalerna
aligger respektive lokalinnehavare.

Hissinstallationer

2 linhissar f8r 4 personer, 320 kg. Hissarna #r godkéinda och besiktigade till

december 2017.

yprojek®dliar tauberg\riifsnn 7 ekplanbes.doc ’ 1 1




Hissmaskiner, styr- och reglerutrustningar mm #r gamla och snart tekniskt ut-
tjanta med rekommendation till utbyte inom n#ra framtid. I samband med reno-
veringar / utbyte kommer ocksa ett antal normkravsatgérder avseende person- och
arbetsmiljosékerhet utforas,

Skulle det inom néra framtid bli aktuellt med en vindsinredning rekommenderas

atgérder med hissarna samordnas med detta,

y:\projekiVhillas trauberg\rifsan 7 ckplanbes.doc 1 2



6. Kostnader for att atgéirda brister (kostnadsliige augusti 2017)
( angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader, finansiella

6.1

6.1a

6.1b

6.1c

6.1d

6.1e

6.1f

6.1g

6.1h

6.1i

kostnader och mervérdesskatt. )

Byggnad

Mark / Grandliggning / Terrassbjilklag

Reparation av terrassbjilklag 6ver lokaler, ca 2019 / -20

(ca 400 m?)
Atgirdande killargolv (pga sittningar), ca 2019

Stomme

Reparation av bjélklag mellan garageplanen, ca 2019

(avser bj4lklaget tithet)

Fasad
Putsrenovering gatufasad (plan 5), ca 2018
Putsrenovering 6vriga fasader, ca 2020

Yttertak

Utbyte gatuhustakets gatusida, ca 2018
Utbyte gatuhustakets gérdssida, ca 2020
Ommalning gardshustak, ca 2024

Balkonger
Underhéll balkongplattor och ricken, ca 2020

Fonster
Renovering fonster gatusida, ca 2018
Ommaln / renov fonster gérdssidor, ca 2021

Gemensamma utrymmen

Utbyte 2 TM, ca 2019

Komplettering med 1 TM /1 TT, ca 2018
Malning / lackning div utvéndiga dé6rrar, ca 2018

Ligenheter

Badrums- och we-renoveringar, ca 2018
(ansvar och kostnad aligger respektive bostadsréttshavare)

Utbyte el i ldgenheter, ca 2018

Lokaler
Foljdatgarder vid VA-stambyte, ca 2018
Fungerande ventilation

ca 4 500 kkr
beddmt 300 ki

beddmt 500 kkr

ca 300 klr
ca 2 700 kkr

ca 800 kkr
ca 400 kkr
ca 200 kkr

ingér fasad ovan

ca 350 kkr
ca 900 kkr

ca 90 kkr
ca 90 kkr
ingér fonster ovan

ca 7 600 kkr
ca 850 kkr

ingdr 6.2¢ nedan

(bekostas av resp lokalhyresgést / alt nuv fastighetstigare)

y:\projekithiltar tnberg\silsan 7 ekplanbes.dog
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6.2 VVS-installationer

6.2b Viirmedistribution
Utbyte stamreglerings- och radiatorventiler, 2018

6.2¢ Avlopp / vatten
Utbyte VA-stammar, ca 2018

6.2d Ventilation
Atgéirder for godkénd OVK samt vent,funktion, snarast
(forutstitts hanteras av nuvarande fastighetsigare)

6.3 Elinstallationer

Utbyte huvuddelen av fastighetsinstallationerna, ca 2018

6.4 Hissar

Utbyte hissmaskiner, styr- och regler mm, ¢a 2018 /-19

A
yag

pjekihillas truuberg\rd(san 7 ekplanbes.doc

ca 600 kkr

ca 6 800 kkr

ca 3 000 kkr

ca 1 050 kkr

R
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnad ursprungligen uppford 1930 i forhallandevis slitet skick. Nira

forestdende underhallsarbeten finns avseende VA-stambyte, badrums- och we-renove-
ringar, utbyte elinstallationer och hissrenoveringar, vissa virmeinstallationer, fénstren,
fasadarbeten, takarbeten mm samt pé négra ars sikt terrassbjélklagets tétskikt,

Senaste OVK-besiktning blev underkénd avseende samtliga ingdende system. I denna
statusrapport har forutsatts att nuvarande fastighetségare utfor och bekostar erforderliga
atgérder for godkénd OVK. Detta kan dven innefatta utbyte av ndgra frénluftsfliktar
samt rengoring av kanalsystem mm,

Bedomt totalt underhélisbehov:

Inom 3 & ca 26 830 000:-
Mellan 3-10 4r: ca 4 200 000:-
Totalt: (avrundat) ca 31 000 000:~

Kostnaden f6r renovering av badrum- och we:ar inom ligenheterna likvil som utbyte av
elinstallationer 4r inrdknad ovan trots att underhallsansvaret enligt f6reningens stadgar
aligger respektive bostadsrittshavare.

Om vindarna inreds rekommenderas bl a foreslagna takatgérder samt dtgdrder med
hissarna samordnas med vindsinredningen och vad avser taken rekommenderas dven
gérdshustaket bytas ut om vinden inreds.

¥
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