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Ekonomisk plan fér Brf Lugnet i Vastertorp

1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Brf Lugnet i Vastertorp (org: nr 769623-1914) som registreracdes 2011-05-23 i
Stockholms Lan har till andamal att fréimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus upplata bostadslégenheter och lokaler &t
medlemmarna till nyttjande utan begransning i tiden. Upplatelsen far dven omfatta
mark som ligger i anslutning till freningens hus, om marken ska anvéndas som
komplement till bostadsligenhet eller lokal. Medlems rétt i féreningen pé grund av
sddan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

Féreningen utgdrs av fastigheten Stockholm Utslagningen 1, Terrdngvagen 71-81.
Fastigheten innehaller totalt 38 blivande bostadsratter och uppférdes ar 1949/50.

Nuvarande fastighetségare, AB Familjebostéder, har erbjudit {Greningen att
forvarva ovan namnda fastighet med planerat tilltrade under slutet av 2020.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har
styrelsen upprattat féljande ekonomiska plan fér féreningens verksamhet.

Uppgifterna i planen avseende féreningens férvary av fastigheterna avser den
slutliga kostnaden och grundar sig p& vid tiden fér planens uppréttande kénda
férhallanden.

Vid framtagandet av den ekonomiska planen har styrelsen noga 6vervagt ett
balanserat férhallande mellan avgifter och kostnader i syfte att ge féreningen en
l&ngsiktigt hallbar ekonomi.

Féreningen utgdrs av en fastighet innehéllandes 38 blivande bostadsratter varav
samtliga ar uthyrda. Féreningen kommer att bli en akta bostadsrattsférening.
Teknisk besiktning har utforts av Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, den 16
december 2019. Den tekniska besiktningen utgér bilaga till denna ekonomiska
plan.

Férvarv av fast egendom

Féreningen har erbjudits att férvarva fastigheten under andra halvéret 2020 genom
s& kallad rak affar dar foreningen blir direktégare av fastigheten.

Anslutningsgrad pa tilltradesdagen

Denna ekonomiska plan utgér frén att 100,0% av lagenhetsytan uppléts med
bostadsrétt pa tilltradesdagen.

Forsakring

Fastigheten kommer fran féreningens tilltréde av fastigheten att vara forsékrad il
fullvirde och med styrelseansvarsforsakring.



Ekonomisk plan fér Brf Lugnet i Vastertorp

Tidpunkt fér upplatelse med bostadsratt

D4 lagenheterna upplats till hyresgasterna i ldgenheterna har inflyttning redan
skett. Upplatelse av bostadsratterna beréknas ske nér denna plan registrerats hos
Bolagsverket och féreningen pa extra féreningsstdmma beslutat forvérva
fastigheten fér ombildning fran hyresritt till bostadsratt. Detta beréknas att bli

under andra halvéret 2020.

Taxeringsvarde

Fastighetens taxeringsvarde ar 47 129 000
kr, varav byggnadsvérde bostader 23 400
000 kr och mark bostéder 23 200 000 kr.
Lokalernas andel av taxeringsvardet ar 529
000 kr, varav byggnadsvérde 297 000 kr
och mark 232 000 kr.

Planens offentlighet:

BRL 3 kap.§5

| Styrelsen ska hélla en fegistrerad
| ekonomisk plan tillgénglig fér var och en

som vill ta del av planen,

W
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Ekonomisk plan fér Brf Lugnet i Vastertorp

2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastigheten &r bebyggd med tva byggnader ursprungligen uppférda 1950 med
kallare /suttering och 3 véningar. Fastigheten har idag 1 lokal. Typkod 321.

Tomt och lage

| Vastertorp finns ett stort serviceutbud i form av apotek, postombud, matbutiker,
butiker, restauranger, caféer, blomsteraffar m.m.

Har finns bade forskolor och skola (Vastertorpsskolan) och lekplatser. Nérhet till
bade natur och aktiviteter. Inom gangavstand finns Vastertorps [drotts- och simhall
som dven har gym samt Hagerstensbadet med utomhuspool.

Kommunikationen dr mycket god med tunnelbana in till centrala Stockholm tar
endast 9 minuter. Vid Liljeholmen T-banestation, pa vagen till stan, &r en stor
knutpunkt med bade bussar, tunnelbanelinjer samt tvarbana for att ta sig till stora
delar av Stockholm. Har finns dven ett mycket bra képcentrum med butiker och

restauranger.

Fakta om fastigheten

Fastighetsbeteckning
Adress
Upplatelseform
Planbestammelser
Tomtareal

Area:

Ladgenheter:

Byggnadsutformning

Byggnadsar
Vardear
Foérsakring

Taxeringsvarde

Stockholm Utslagningen 1

Terrangvagen 71-81, 129 48 Hagersten
Tomtratt

Stadsplan: 1948-07-30. Plan: 0180-3500A
3077 kvm

Bostader: 2 224 kvm. Lokal/F&rrad: 97 kvm
37 st (varav: 30 st 2 rok, 7 st 4 rok)

Tva flerfamiljshus med kéllare/suterrang och 3
vaningar.

1950
1967
Fullvdrde

47 129 000 kr (varav byggnad: 23 697 000 och mark:
23 432 000 kr).

Gemensamma utrymmen och anordningar

Vatten/avlopp
Uppvarmning

Ventilation

Sophantering

Kommunalt
Fiarrvarme

Flaktforstarkt sjslvdrag. Spaltventiler i fénster eller
viggventiler i anslutning till fénster for tilluft

Utviindiga behéllare samt grovsoprum

/4
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Ekonomisk plan for Brf Lugnet i Vastertorp

Tvattstuga

Utvéndig mark

4TM, 2TT, 2TS, 1 mangel

Grasmatta, planteringar vid fasader. Hardgjorda ytor
med beldggning av asfaltbetong och plattor till
entréer. Trappor med smidesracken. Lekplats

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlaggning
Stomme

Bjalklag

Yitervaggar
Fasad

Entrépartier
Fonster
Yitertak

Trapphus

El

Grundmurar av betong till berg
Betong

Konstruktionsbetong, fyllning, éverbetong

Sannolikt |attbetong som putsbarare

Putsad betongsockel, puts, tegelfasader vid entréer
och i indragna lagen vid balkonger

Lackade trépartier med glas. Kodlas. Aptus

2-glas trafonster pa kopplade bagar. Vissa fonster &r
kompletterade med invéndig ljudruta. Badrumsfonster
ar 3-glastyp (2+1) av aluminium

Betongtakpannor

Betongmosaikgolv, malade vaggar och malade tak.
Réacke av smide. Handledare

Servis, serviscentral, fastighetscentral samt flertalet
huvudledningar av aldre typ. Installationer i lagenheter
utbytta ca 2001. 1-fas till ligenheterna. Installationer i
allménna utrymmen av blandad &lder.

Kortfattad lagenhetsbeskrivning

Invéndiga viggar
Invandiga tak
Golv

Kéksinredning

Badrum & WC

Mélade/tapetserade
Malade

Plastmatta eller linoleum i vardagsrum, dvriga rum och
kok. Vissa avvikelser kan férekomma mellan
[dgenheterna.

Diskbank, elspis, kyl och frys, flakt, egeninstallerad DM
i vissa. Skdpinredning och vitvaror av blandad alder.

Klinker pé golv, kakel pa vagg, malade tak, fristdende
badkar eller dusch, tvattstall, we-stol. Sanitetsartiklar i
all huvudsak fran ca 2001. Egeninstallerad TM i vissa.
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Owrigt

OVK Godkand

Energideklaration Utford. Giltig till 2028-06-05

Radon Radonmaétningar utférdes 2018. Samtliga redovisade
métprotokoll har uppmaétta varden som ligger langt
under godkanda gransvarden.

Skyddsrum | fastigheten finns 2 skyddsrum i funktion. Besiktning av
utrustning och funktion bér utféras av sarskild
sakkunning fére ett eventuellt forvary savida detta inte
nyligen utforts

Asbest Asbest finns i varmerdrsisoleringar i kéllarplanet

3. FASTIGHETENS UNDERHALLSBEHOV

| Byggnadsdel Atgérd - Ar1411]
Tak Ommalning platdetaljer 120 000 kr
Anordnande takvajersystem 100 000 kr
Fonster Ommaélning / renovering _ 1 000 000 kr
VA _ Stamrensning, ca 2020 80 000 kr
_ Ny stamrensning, ca 2029 80 000 kr
Ventilation Rensning ventilationskanaler 100 000 kr
El Utbyte av fastighetsel 1400 000 kr
|Summa: . .. 2880000k

Ovanstaende angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader och mervérdesskatt.

Ovriga upplysningar om underhéllsbehovet

For att tacka fastighetens underhallsbehov sétter féreningen av 2 880 000 kr till
fond for yttre underhall i enlighet med besiktningsmannens rekommendation.
Utdver ovan satter féreningen av 15000 kr i inre underhallsfond fér de ldgenheter
som upplats pa foreningens tilltrédesdag. Dessutom gér bostadsrattsforeningen
en arlig avséttning till yttre underhéllsfond samt besparingar i form av amorteringar
pa foreningens an, totalt ca 182 362 kr per ar.

P& langre sikt ska foreningens styrelse uppratta en underhallsplan for att sékerstélla
skotseln av féreningens hus.

4, FORVARVSKOSTNAD & FINANSIERINGSPLAN

Forvarvet ar baserat pa att 100,0% av lagenhetsytan férvérvas med bostadsrétt. Om
det pa tilliradesdagen finns lagenheter som inte upplats med bostadsratt kan
féreningen komma att finansiera dessa utestdende insatser genom upptagande av

W
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banklan eller genom att en revers upprattas mellan féreningen och séljaren av
fastigheten.

Nedan angiven totalsumma avser den slutliga kostnaden for féreningen.

Forvarvskostnad

| Kostnadsslag L Belopp
Kopeskilling fastighet 84 000 000 kr
Lagfart 1262 000 kr
Pantbrev " 707 000 kr
Natinstallation? 223 356 kr
Initialkostnader ¥ 2 100 000 kr
Summa Anskaffningsutgift 88 292 356 kr
Yttre reparationsfond 2 880 000 kr
Inre reparationsfond 555 000 kr
Dispositionsfond/kassa 50 000 kr

[Slutligkostnad: 977736k ]

W | fastigheten finns uttaget pantbrev om fn 0 (noll} kr. Pantbrevskostnad baserad pé fénebelopp vid 70%
anslutning

4 Frsitining for séljarens kostnad av nétinstallationer i fastigheten

¥ |nitialkostnader innefattar bland annat teknisk besiktning, intygsgivning, konsultarvode och &vriga

omkostnader i samband med ombildningen till bostadsrtt.

Finansieringsplan

s e FRRi 7 10 Belopp Rinta  Kostnad'' . Amo
Banklan 1 3764732 kr 1,50% 56 471 kr
Banklan 2 3764732 kr 1,50% 56 471 kr 37 647 kr
Bankladn 3 3764732 kr 1,50% 56 471 kr 37 647 kr
Banklan utestdende insatser 0 kr 1,00% 0 kr - kr
Summa banklan 11 294 196 kr 169 413 kr 112 942 kr
Medlemsinsatser 80483 160 kr

|Summafinansiering ~ 91777366kr o]

Ovriga upplysningar férvérvskostnad och finansieringsplan

Kredittiden fér féreningens 1&n ar normalt lika med villkorstiden. Loptid 50 &r. Vid
nuvarande ranteldge motsvarar det en genomsnittlig bindningstid for féreningens
[&n om ca 4 &r. Sakerhet for lanen utgdrs av pantbrev med basta ratt. Amortering
av utestdende insatser beddms ske i takt med att ytterligare lagenheter upplats
med bostadsriatt. Rantekostnad for [&n under tre ar enligt nuvarande
rénteantagande: 508 239 kr.



Ekonomisk plan for Brf Lugnet i Véstertorp

5. FORENINGENS RESULTAT- OCH LIKVIDITETSBUDGET

l_‘lzﬁmningons resultatprognos Belopp Nydm!talmmdﬂgj
Kapitalkostnader
Réntenetto 169 413 kr
Avskrivning 455 683 kr Enl. K3
Summa kap-kost. 625 096kr
Driftskastnader ¥
Administration 46 250 kr
Férsikring 50000 kr
Vérme 400000 kr
Fastighets-el 40000 kr
VIA 80000 kr
Skotsel hyresratter mm 75000 kr
Reparationer 40000 kr
Renhallning 47 600 kr
Stadning 60 000 kr
Owrigt 50 000 kr
Summa driftskost. 888 250 kr 391 ki/kvm
Ovriga kostnader
Tomtréttsavgald 187 940 kr
Fastighetsavgift/-skatt 58 163 kr
Summa &wr. kost. 246103 kr
Totala kostnader 1759 449 kr |
Foreningens intékter
Hyresldgenheter 0 kr
Lokaler 0 kr
Férrad 23 856 kr
P-plats-garage 0kr
Delsumma intékter 23 856 kr
Nettoavgifter bostadsrétter 1462482 kr 643 kr/kvm
| Totalaintaiter _tesezskr| ]
| Arets resultat 273111 kr !
Avsittning till underhallsfond 69 630 kr
[ FORENINGENS LIKVIDITETSBUDGET '
Summa intékter 1486 338 kr
Summa kostnader -1 759 449 kr
Aterféring avskrivningar 455 683 kr
KASSAFLODE FRAN LOPANDE DRIFT 182 572 kr 80 kr/kvm
Amorteringar -112942 ke
Investeringar Okr Exkl underhalisavsttning arl
SUMMA KASSAFLODE 69 630 kr
Ytor
Bostadsrittsarea 2 274 kvm
tokalarea 0 kvm Exkl. lager och forrad
Totalarea 2 274 kvm

1)  Taxebundna kostnader baserar sig pa s&ljarens uppagifter, dvriga kostnader baserar sig pa
kostnadsbilden fér jamférbara fastigheter. Skitsel och reparationer inkluderar &ven I6pande underhall

av kvarstiende hyresldgenheter.
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Amorteringar och extra avsattningar

Féreningen amorterar [dpande pé sina lan. Amorteringar och avséttningar uppgar
till 182 572 kr per &r. Skulle rantenivaerna &ndras i framtiden kan amorteringarna
komma att &ka eller minska. Amortering av utestdende insatser beddms ske i takt
med att ytterligare ldgenheter upplats med bostadsrétt.

Eventuell 6kad belaning

Utifall det skulle kravas ytterligare beldning for att tacka fastighetens
underhallsbehov under prognostiden (10 ar) innebér en dkad belaning med
1 000 000 kr att manadsavgiften behdver hdjas med ca 45 kr/man for
genomsnittsldgenheten pé 60 kvm baserat p& en genomsnittsranta om 2%.

Tomtréttsavgald

Tomrittsavgald utgdr med 187 940 kr innevarande &r och l6per under en 10-ars
period till och med juni 2029.

Avgilden héjdes 2019-07-01 fran 160 900 kr till 228 500 kr.

En stegvis hojning géller for den nya avgélden dar 40 % av héjningen slér igenom
ar1,55% ar2, 70 % ar 3, 85 % ar 4 och 100 % ar 5-10.

Ar 1 hojdes avgalden 27 040 kr till nuvarande avgald pa 187 940 kr.

Ar 2 hdjs avgilden med 10 060 kr

Ar 3 hojs den med 10 220 kr.

Ar 4 hdjs den med 10 140 kr.

Ar 5 hojs den med 10 140 kr da& héjningen slar igenom helt till 228 500 kr och 16per
till och med juni 2029.

Avskrivningar

Féreningen skall enligt bokforingslagen gora avskrivningar pé byggnad vilket
paverkar féreningens bokféringsmassiga resultat men inte likviditeten.

Foreningens beddms gora en arlig avskrivning om 1%, sk I6pande avskrivning, pa
fastighetens bokférda vérde. Avskrivningar kommer att hanteras enligt
Bokféringsnamndens rekommendation benamnd K3. Storleken pé avskrivningen
kan dock komma att dndras beroende pé bland annat dndrade regler i framtiden.
Féreningen beddms gdra ett negativt redovisningsméssigt resultat men ha en
balanserad likviditet. Se dven bilaga resultat- och likviditetsprognos.

10
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6. NYCKELTALSBERAKNINGAR

| Genomsnittslagenhet 61 kvm Totalt Per kvm |
Fastighetens Kopeskilling 84 000 000 kr 36939 kr
Féreningens grundbelaning 11294196 kr 4 866 kr
Féreningens beléning utestaende insatser 0 kr 0 kr
Insats/upplatelseavgift ar 1 80 483 160 kr 35393 kr
Uppskattat marknadsvérde kvarstadende hyresrétter 0 kr 0 kr
Féreningens Driftskostnad ar 1 888 250 kr 391 kr
Tot. utgifter (avgift) att férdela pad medlemmar ar 1 1462 482 kr 643 kr
Hyresintakter bostader vid 100% hyresrétt (tot BOA) 2751216 kr 1210 kr
Lépande kassafldde (avséttningar + amorteringar) 182 572 kr 80 kr

7. EKONOMISK KANSLIGHETSANALYS |

| nedanstdende kalkyl visas vilken inverkan &ndrad inflationstakt och @ndrade

rantenivaer kan f& for foreningens medlemmars arsavgifter. Ingen hénsyn ar tagen
till att fdreningens lan kan vara uppdelat i flera delar med olika réantebindningstider
och att réntepéverkan i verkligheten dédrmed blir mindre.

“Ar i A T 4 5 6
Artal 2020 202 2022 2023 2024 2025
Beriknad
nettoavgift 1462 482 1490 692 1519458 1 548 549 1578 053 1597 839 1703 384 1820796
Nédvindig avgiftsniva vid rénta
+1% 1575 424 1602 504 1630141 1658103 1686478 1705134 1805032 1916797
+2% 1688 366 1714 317 1740824 1767 657 1794902 1812429 1906 680 2012797
-1% 1349 540 1378 879 1408775 1438 996 1469 629 1490 544 1601736 1724795
N&dvindig avgiftsniva vid inflation
1% 1472 642 1 501 055 1530 029 1559 332 1589 051 1609 057 1715770 1834 471
2% 1482803 1511419 1 540 600 1570114 1 600 049 1620 275 1728 155 1848 145
-1% 1452 321 1480 328 1508 887 1537 767 1567 056 1586 621 1690999 1807 121

8. EKONOMISK KANSLIGHETSANALYS i

Denna analys avser visa hur féreningens skulder respektive kostnader féréndras vid

olika anslutningsgrad pé tilltrédesdagen. Denna ekonomiska plan utgar fran
100,0% anslutningsgrad. Lagre anslutningsgrad &n 60% forevisas ej eftersom

féreningen da troligtvis inte kommer att tilltréda fastigheten. Kalkylen tar ingen
hansyn till féréndringar i drift/underhallskostnad beroende av andelen hyresgaster.

' - intikter &r 1 utdver Férandring
Anslutningsgrad Skulder &r 1 Skuldséttning Kostnadar ér 1 dreavgift nettointiktar
100,0% 11,2 mkr 128% 1,48 mkr 24 thr +/-0
90,0% 19,2 mkr 21,8% 1,56 mkr 298 tkr +49 128 kr
80% 27,2 mkr 30,9 % 1,64 mkr 574 tkr +100 045 kr
70,0% 35,2 mkr 3%,9% 1,72 mkr 849 thr +149 648 kr
60,0% 43,2 mkr 49,0% 1,80 mkr 1124 thr +199 149 kr

11
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9. LAGENHETSFORTECKNING

Nar lagenheten kdps med bostadsratt far lagenheten ett andelstal. Andelstalen

kommer att férandras i takt med anslutningsgraden intill dess att alla lagenheter &r
upplatna med bostadsratt (100 %). Ligenhetsytorna ar uppgivna av séljaren och e

kontrollerade.

Alla boende ska, utdver avgiften, betala hushallsel samt ha en giltig hemférsékring

[ D ‘ 100% BR 2020 HR 2020
Lgh Yta fovm) inssts (ki) Andelstal Ménavg Mén.hyra
1 55,0 m? 1943700 kr 2,419% 2947 kr 6027 kr
2 55,0 m2 1943700 kr 2,419% 2947 kr 6027 kr
3 55,0 m2 1943700 kr 2,419% 2947 kr 5411 kr
4 55,0 m2 1943700 kr 2,419% 2947 kr 5451 kr
5 55,0 m? 1943700 kr 2,419% 2947 kr 5402 kr
6 55,0 m? 1943 700 kr 2,419% 2 947 kr 6164 ke
7 55,0 m? 1943700 kr 2,419% 2947 kr 6164 kr
8 55,0 m2 1943700 kr 2,M19% 2947 kr 6129 ke
9 55,0 m? 1943 700 kr 2419% 2 947 kr 5416 kr
10 55,0 m? 1943700 kr 2,419% 2947 kr 5426 kr
" 55,0 m? 1943700 kr 2,419% 2 947 kr 5328 kr
12 55,0 m? 1943700 kr 2,419% 2947 kr 5944 kr
13 82,0 m? 3007 880 kr 3,606% 4 394 kr 7424 kr
14 55,0 m? 1943700 kr 2419% 2947 kr 5446 kr
15 82,0 m? 3007 880 kr 3,606% 4 394 kr 8099 kr
16 55,0 m? 1943 700 kr 2,419% 2947 ke 5523 kr
17 82,0 m2 3007 880 kr 3,606% 4394 kr 8 076 kr
18 550 m? 1943700 kr 2.419% 2947 kr 5581 kr
19 82,0 m? 3 007 880 kr 3,606% 4 394 kr 8380 kr
20 55,00m? 1943700 kr 2,419% 2947 kr 5400 kr
21 82,0 m? 3007 880 kr 3,606% 4 394 kr 7 604 kr
22 55,0 m? 1943700 ke 2,419% 2947 kr 5531 kr
23 82,0 m? 3007 880 kr 3,606% 4394 kr 7 643 kr
24 55,0 m? 1943700 kr 2,419% 2947 kr 5944 kr
25 82,0 m2 3007 880 ke 3,606% 4394 kr 8 207 kr
26 55,0 m2 1943 700 kr 2,419% 2 947 kr 6235 kr
27 55,0 m? 1943700 kr 2,419% 2 947 kr 5 568 kr
28 55,0 m? 1943700 kr 2,419% 2 947 kr 5738 kr
29 55,0 m? 1943700 kr 2,419% 2947 kr 5424 kr
30 55,0 m? 1943700 kr 2,419% 2 947 kr 5483 kr
K1l 55,0 m2 1943 700 kr 2,419% 2947 kr 6040 kr
32 55,0 m? 1943700 kr 2,419% 2 947 kr 5517 ke
33 55,0 m2 1943700 kr 2,419% 2947 kr 6073 ke
34 55,0 m? 1943700 kr 2,419% 2947 kr 5 556 kr
35 55,0 m2 1943700 kr 2,419% 2 947 kr 5648 kr
36 55,0 m? 1943700 kr 2,419% 2947 kr 5557 kr
37 55,0 m?2 1943700 kr 2,419% 2947 ke 5499 kr
38 50,0 m2 1117 000 kr 2,199% 2 679 kr 3183 kr
... L 2740m 160kr  100000% 121856k 229268k |
Lokaler

Det finns fyra uthyrda férrdd om totalt 40 kvm som ger en intéki till féreningen om
23 856 kr /ar samt 1 outhyrt forrdd om 7 kvm.
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Ekonomisk plan for Brf Lugnet i Vistertorp

10. SARSKILDA FORHALLANDEN

Mediem som innehar bostadsrétt ska erlagga arsavgift med belopp som anges
i planen eller enligt styrelsens beslut. Arsavgiften avwégs sa att den |
farhallande till ligenhetens andelstal kommer att béra sin del av féreningens
kostnader samt eventuell amortering och avsattning till fonder.

De i denna ekonomiska plan l[imnade uppgifterna angdende fastighetens,
beraknade kostnader och intékter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten fér
planens kdnda forutsattningar. | det fall driftskostnaderna och/eller
fastighetsskatten samt kapitalkosthaderna skulle bli hogre &n beréknat kan
féreningen komma att hdja arsavgifterna i framtiden.

Utéver arsavgift skall medlemmarna betala hushallsel och i férekommande fall
parkeringsavgift samt kostnad fér bredband.

| det fall verksamheten initialt ej uppgar till 60 % kan féreningen skattemassigt
bli ett s.k. odkta bostadsféretag.

Bostadsrattshavaren skall ha giltig hemforsakring med tillagg fér
bostadsrattslagenhet.

| dvrigt hanvisas till foreningens stadgar

Stockholm, datum: 1 b 7 q ..... - 2020

Brf Lugnet i Vastertorp

&finy Henriksson

leard Henriksson
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Enligt Bostadsrattslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for dndamal som avses i 3:e kap. 2§ bostadsrittslagen, har granskat den
ckonomiska planen for Bostadsrittsforeningen Lugnet i Véstertorp med organisationsnummer 769623-
1914. Vi avger hirmed féljande intyg.

Bostadsrittsforeningen omfattar 38 bostadsritter. Bostadsratterna ar placerade sé att andamélsenlig
samverkan kan ske mellan bostadsritterna. Forutséttningarna for registrering enligt 1 kap. 5§
bostadsrittslagen dr ddrmed uppfyllda. Planen innehéller de upplysningar som &r av betydelse f6r
beddmningen av bostadsrittsforeningens verksamhet. De uppgifter som finns i planen stdmmer
éverens med innehéllet i de handlingar som #r tillgingliga och i 6vrigt med forhillanden som var
kiinda for oss vid granskningen, De berdkningar som &r gjorda i planen 4r pélitliga och den
ekonomiska planen framstar som héllbar. Var bedémning avser slutlig kostnad. Det &r var bedémning
att bostadsritterna kan upplatas med bostadsriitt med hénsyn till ortens bostadsmarknad. Négot
platsbesdk har inte gjorts i samband med intygsgivningen.

Foreningen har i den ekonomiska planen kalkylerat med ait &rsavgifterna ska ticka I6pande kostnader,
rintor, amorteringar och avséttning for framtida underhéll. Skulle de 16pande kostnaderna, rintorna
eller amorteringarna forandras kommer det att pAverka foreningens utgifter. Likasé foérindras
féreningens kostnader om man skulle hdja avsdttningen for framtida underhall. Om avgifterna inte
fullt ut técker upp berdiknade avskrivningar kommer det uppstd bokforingsméssiga underskott. Dessa
underskott paverkar inte foreningens likviditet. DA féreningen gor avsittningar for framtida underhall,
amorterar pa sina 1an och de boende ansvarar for det inre underhéllet, bedémer vi planen som héllbar.

Efter den genomférda granskningen ir vart generella omdome att planen enligt vér uppfattning ér
tillforlitlig. Vid granskningen har vi tagit del av foljande handlingar:

- Ekonomisk plan fér Brf Lugnet i Vistertorp, daterad 2020-09-16.

- Stadgar for Brf Lugnet i Vistertorp, registrerade hos Bolagsverket 2020-09-21.

- Registreringsbevis for Brf Lugnet i Vistertorp, daterat 2020-09-23.

- Utdrag Lantméteriets fastighetsregister for Stockholm Utslagningen 1, daterat 2020-10-07.
- Utkast kdpeavtal gillande Stockholm Utslagningen 1, odaterat.

- Protokoll frén teknisk statushesiktning, daterad 2019-12-16.

- Offert finansiering, daterad 2020-09-03.

- Situationsplan och bilder, odaterade.

- Maklarstatistik f6r Stockholms kommun, daterad 2020-10-08.

LinkSping 2020-10-12

Frédrik Wirf Daniel Karlsso
yggnadsingenjor Civilekonom

Av Boverket behoriga att 1 hela Sverige utfirda intyg angiende ekonomiska planer. Intygsgivarna har
ansvarsforsékring.
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Stockholm Utslagningen 1 - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av byggnadernas kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars aterstaende livsldngd samt uppskatta kostnader for atgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna ¢ver tiden.

2. Uppdragsgivare

Brf Lugnet i Vistertorp genom Ombildningskonsulten AB

3. Besikiningen

Besiktningen utférdes 16 december 2019 och bestod i en okuléir versyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar. Vid besikiningen utférdes inga mét-
ningar med instrument eller genomftrdes ndgon forstorande provtagning,

Kénnedom om byggnaderna har ocksé erhdllits genom information frén boende
och fastighetsskotaren.

Platsbestk utfordes i 4 ldgenheter samt 1 huvuddelen av byggnadernas gemensam-
ma utrymmen och driftsutrymmen. Vid besikiningstillfallet var det mulet och ca 5
grader C,

Vid besikiningen nérvarade:

- Jenny Henriksson, boende

- Goran, Familjebostider AB (del av tid)

- Madelaine Possman, Ombildningskonsulten AB

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

Besikiningen #r inte av sddan omfattning ait den kan ldggas till grund for talan

enligt Jordabalken.
Aq
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Objektet
Fastighetsbeteckning:
Adresser:

Kommun:

Nuvarande tomitrittshavare:

Agandeform:
Markareal:
Vatten / avlopp:

Byggnad:

Byggnadsar:

Areor:

Ligenheter:
Byggnadsbeskrivning:

Kiéllare / suterréng:

Ovr vaningsplan:
Vind:
Undergrund:
Grundldggning:
Stomme:
Yitervéiggar:
Bjilklag:

Yittertak:

Stockholm Utslagningen 1
Terringvigen 71-81
Stockholm

AB Tamiljebostédder
Tomiritt

3077 m?

Anslutet till kommunens nét

2 flerbostadshus med kéllare / suterrdng och 3
véningar med Overvégande bostéder, typkod 321.

1949/ 1950

Bostider 2 224 m?
Lokaler 97 m?
Totalt 2321 m?
37 st

Ligenhetsforrad, driftsutrymmen, lokal,
tvittstuga

Bostéder

Berg

Grundmurar av betong till berg
Betong

Sannolikt littbetong som putsbérare

Konstruktionsbetong, fyllning, 6verbetong

Betongtakpannor. (&O

Z:hitps:/projekledathuset sharcpoint com/sitesfhillartrauberg-projeki/delade dokument/gentsal/utslagningen 1 ekplanbes 2019.dac 3
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Fasad:

Fonster:

Trapphus:

Entréportar:

Ovriga dérrar:

Ligenheter:

Inv. véiggar:

Inv. tak:

Golv:

Koksinredning:

Badrum:

Gemensamma ulrymmen:

Tvittstuga:

Sophantering:

Putsad betongsockel, puts, tegelfasader vid
entréer och i indragna lidgen vid balkonger,

2-glas trafonster med kopplade bagar. Vissa fons-
ter &r kompletterade med invéndig ljudruta.

Badrumsfonstren dr 3-glastyp (2+1) av alumi-
nium.

Betongmosaikgolv, mélade véiggar och mélade
tak. Récke av smide. Handledare.

Lackade trdpartier med glas. Kodlés., Aptus.

Kallardorrar av trd
Lokalentréer av tréd
Lgh-dorrar av tré eller av s k sékerhetstyp.

Maélade / tapetserade
Mélade.

Plastmatta eller linoleum i vardagsrum
Plastmalta eller linoleum i 6vriga rum
Plastmatta eller linoleum i kék

Vissa avvikelser kan férckomma

Diskbénk, elspis, kolfilterfliktar, kyl- och fiys,
skapinredning av blandad dlder. Vitvaror av blan-
dad alder. Egeninstallerad DM i vissa.

Klinker pa golv, kakel pa vigg, malade tak, fii-
stdende badkar eller dusch, we-stol, tvittstill.
Vattenradiator. Sanitetsartiklar i all huvudsak fran
ca 2001. Egeninstallerad TM i vissa.

Plastmatta pa golv, kaklade och mélade véggar,
undertak. 4 T™M, 2 TT, 2 TS, 1 mangel. Tvittstu-
gan dr anordnad 2015, hela maskinparken #r ock-
sd frén 2015. Mekanisk franluft med separat fldkt.
Tilluft genom viggventil i yttervigg.

Utvéndiga behallare samt grovsoprum. N r@

Z:hwps:#iprojektledarhuset.sharepoint.com/sites/illarruuberg-projekt/delade dokument/general/utslagningen 1 ekplanbes 2019.doc 4
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Installationer:

Véarmeproduktion: Anslutet till fjarrvarme. Fjdrrvirmeundercentral-
en &r tillskapad 2015.
Virmedistribution: Vattenradiatorer frin byggnads- eller ombygg-

nadséret (badrummen). Radiator- och stamregle-
ringsventiler fran ca 2001.

Ventilation: Flaktforstarkt sjalvdrag. Blandad funktion i be-
stkta badrum och kk. Spaltventiler i fonster eller
viggventiler i anslutning till fonster for tilluf

Elinstallationer: Servis, serviscentral, fastighetscentral samt fler-
talet huvudledningar av #ldre typ, Installationer i
ldgenheter utbytta ca 2001. 1-fas till Jdgenheterna.
Installationer i allménna utrtymmen av blandad &l-
der.

Hiss: Finns ej.
Ovrigt:

Tomt / mark: Grésmatta, planteringar vid fasader. Hardgjorda
ytor med beldggning av asfaltbetong och plattor
till entréer. Trappor med smidesrdcken. Lekplats.

Allmént: Byggnader uppforda 1949 / 1950, frhéllandevis
omfattande renoverade ca 2001 da bl a VA-stam-
byten och badrumsrenoveringar genomfordes, el-
installationer inne i ldgenheterna byttes ut, sanno-
likt fasader och balkonger renoverades samt dven
yttertaken byttes ut.

Under de senaste aren har fastighetstvittstuga an-
ordnats likvil som ny fjdrrvérmeundercentral,

OVK-status: OVK ir godkénd for alla system. Godkénnandena
loper till januvari 2021 respektive februari 2022.

Energideklaration: Energideklarationer 4r utforda under juni 2018
och har [6ptid till juni 2028.

Radon: 2018 har radonmétningar genomforts. Samtliga

redovisade métprotokoll har uppmétta virden
som ligger langt under godkénda gransvirden.

Zehttps:Hprojektledarhuset. sharepoint.com/sitesillartrunberg-projckt/delade dokument/general/utslagningen 1 ckplaobes 2019.doc 5



Skyddsrum: I fastigheten finns 2 skyddsrum i funktion. Be-
siktning av utrustning och funktion bor utféras av
sérskild sakkunnig fore ett eventuellt forvéirv sa-
vida detta inte nyligen utforts.

Asbest: Asbest finns 1 véirmerdrsisoleringar i kéllarplanet.

Z:hutps:#projekdedachuser sharepoint.com/sites/hillartrunberg-projekt/delade dokument/generalfutsiagningen 1 ckplanbes 2019.doc 6
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5.1

5.1a

S.1b

5.1¢

Utlatande

Byggnad

Mark / Grundléiggning
Grundlagt med kéllare med grundmurar / platta av betong direkt mot berg.

Killarytterviggar av betong. Ingen fuktintréingning genom killlarvéggar noterades.
Ingen fuktdoft noterades heller i killare / suterrénger. Partiellt lutar marken pétag-
ligt mot byggnaderna. Detta innebér en utdkad fuktbelastning pa berérda ytter-
viggdelar. Vissa putsslipp forekommer pa socklarna pa huskropp 77-81’s baksi-
da, men under nedersta balkongplattor pa samma fasadsida var marken patagligt
torr.

Utvéndig mark i 8vrigt i normalt skick. Inget néra forestdende atgérdsbehov ut-
dver normalt finplaneringsunderhall.

Stomme
Killarviggar av betong, birande véiggar i §vrigt av betong, birande bjilklag av
konstruktionsbetong och dverbetong med mellanliggande fyllning.

Sprickbildning i normal och mycket begrédnsad omfattning noterades i trapphus,
kifllare, lagenhetsviggar och bjdlklag.

Icke birande mellanviggar sannolikt av murad ldttbetong. Normal och mycket
begrénsad sprickbildning,

Inget atgérdsbehov.

Fasad
Putsad sockel i normalt skick. Smérre putsslépp noterades pa ett par platser. Inget
atgdrdsbehov.

Putsade fasader i genomgaende gott skick. Senaste fasadrenovering har utforts ca
2001. Visentligt mer &n 10 ar till nésta fasadétgird.

Tegelfasader i indragna ldgen vid balkonger och entréer i normalt skick. Inget
atgédrdsbehov.

Tak / takavvattning
Yttertak belagt med betongtaktegel. Yttertaket har lagts om ca 1998 och &r i gott
skick, Inget &tgérdsbehov.

Platdetaljer pa taken likaledes i gott skick. Ommé&lning som ett led i normalt peri-
odiskt fastighetsunderhéll rekommenderas om négra ar,

Takavvattningssystem i gott skick, Takstegar och takrasskydd i bedomt gott skick.

Inget atgérdsbehov. 7
I
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5.1e

5.1

Ett takvajersystem for taksfkerhet (ny norm) behdver monteras pa bada ytter-
taken.

Tegelskorstenar i gott skick. Inget atgérdsbehov.

Balkonger

Betongplattor, ricken och skiirmar i gott skick. Balkongerna #r enligt uppgift
senast renoverade ca 2001, vilket kan dverensstimma med okuléra iakttagelser.
Inget dtgirdsbehov pa klart mer dn 10 ar.

Fénster

2-glas trifonster pa kopplade bagar i normalt skick. Det 4r intc kint nér senaste
ommalning utférdes, men kommande ommalning som ett led i normalt periodiskt
fastighetsunderhdll rekommenderas utféras inom néra framtid, Fénster i indragna

ldgen vid balkonger ér generellt 1 ndgot bittre skick, men rekommenderas-ommél-- —

as samtidigt med &vriga fonster, Fonsterblecken &r ocksa generellt i behov av om-
malning.

Det férekommer ocksa fonster dér innerbégen har bytts ut till isolerglas.

Badrumsfonstren har bagar utbytta till 3-glas aluminium med kopplade bagar. Ut~
bytet har gjorts i samband med genomfort VA-stambyte.

Badrumsfonstren har karmar av rd, men dessa dr utvindigt aluminiumbeklddda.
Gott skick. Inget atgirdsbehov.

Gemensamma utrymmen

Trapphus:

Betongmosaikgolv, tegelviggar och tak. Sprickbildning forekommer i mycket
begréinsad omfattning. Handledare / ricken i goit skick. Inget dtgéirdsbehov.

Entrépartier:
Lackade tripartier i normalt skick. Inget tekniskt betingat underhallsbehov.

Killard6rrar:
Dérrar 1 normalt skick.

Tvittstuga etc:

Ny tvéttstuga anordnad 2015. Maskinparken &r ocksa genomgaende fran 2015.
Normal teknisk livslingd for fastighetsmaskiner (TM och TT) &r ungefir 15 ar,
vilket statistiskt innebdr mer dn 10 ars aterstdende teknisk livslingd. Med tanke pé
mingden maskiner blir belastningen pa tvittstugan ganska begrinsad, vilket borde
innebéra ytterligare f6rlingd funktion. TS och manglar har dessutom normalt vi-
sentligt ldngre teknisk livslangd.

Yiskikt i likaledes gott skick. Inget &tgiirdsbehov.

Z:https:f/projektledachuset.sharepoint.com/sites/illariruberg-prejekt/delade doky e [/utslagningen [ ckplanbes 2019.doc 8
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Installationsutrymimen:
Byggmissigt i normalt skick, Inget atgérdsbehov.

Forrad:
I normalt skick. Inget atgérdsbehov.

Kéllare i 6vrigt:
Normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehoy.

5.1h Liigenheter
Generella kommentarer:

Kak:

Elspis, kyl- och frys, diskbink. Snickerier och vitvaror av blandade &ldrar, Plast-
matta eller linoleum pa golv, mélade viggar och tak. Bedomt ganska bristféllig
luftomsittning i flera ldgenheter.

Badrum:

Klinker pa golv, kakel pa vigg, malade tak. Ytskikt frdn 2001. Porslin och sani-
tetsarmaturer frin 2001, Badrummen uppvirms med vattenradiatorer. Blandad
franluftsfunktion i badrummen. Synpunkter pé estetisk fackméssighet framfordes.
Det forutsatts att den tekniska funktionen (titskikt etc) &r utford pa ett korrekt sét.

Ovriga rum:
Plastmatta / linoleum pé golv i de flesta rum, tapet eller malning pé& véigg och
mélade tak. Normalt skick.

Snickerier i §vrigt (garderobet, innerddrrar etc) i all huvudsak fran byggnadsaret.
Ligenhetsddirar av trd eller av s k sékerhetstyp.

I en av de bestkta ldgenheterna beddmdes luftomséttningen vara mycket brist-
fillig och dven i 6vriga ldgenheter ndgot bristfillig.

Ansvar for ligenheternas inre underhéll kommer efter forvéry att aligga bostads-
rittshavarna. For efter ombildning eventuella kvarvarande hyresligenheter, re-
kommenderas en arlig avsittning for inre underhall om ca 3 000:- per ldgenhet.

5.1i Lolkaler

Hyreslokalen var inte tillgéinglig 1 samband med platsbestket. Lokalen har eget
inre underhallsansvar i enlighet med hyreskontraktet.

5.2 VVS-installationer

5.2a Virmeproduktion
Anslutet till fjirrviirme. Utrustningen i fjarrvarmeundercentralen &t installerad

20135, Gott skick. Inget atgérdsbehov pé lang tid. 7.
e
<K
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5.2b

53.2¢

5.2d

Z:htips:Hprajekiledartiusel sharepoint.com/silesfhill artruubery-projekt/delade dok

Viirmedistribution

Virmestammar och radiatorer i stor utstrdckning frén byggnadsaret, Varmesystem
bar normalt viisentligt 1dngre teknisk livsléngd &n andra installationer. 100 ar eller
mer r inte ovanligt. Radiatorerna i badrummen utbytta i samband med genomf{trt
VA-stambyte, liksom dven vissa virmestammar som selektivt betjédnar badrumm-

en.

Stamregleringsventiler bedémningsvis utbytta 2001. Gott skick. Inget atgérdsbe-
hov pd méanga ir.

Radiatorventiler likaledes frédn 2001 med mer dn 10 &1s dterstiende teknisk livs-
lingd.

Mellan byggnaderna finns viirme- och varmvattenkulvert. Enligt uppgift 4r kul-
verten installerad pa 1980-tal. Betydande aterstdende teknisk livsldngd.

Avlopp / vatten / sanitet

Avlopp:

Alla installationer, inklusive bottenavlopp, fran 2001 och i gott skick. Det 4r inte
kiint nér senaste mer omfattande rensning av spillvattenavioppen genomfordes,
men synpunkter pa frekventa avrinningsproblem {ramftrdes.

Spolning / rensning av avloppen rekommenderas dérfor genomforas inom néra
framtid och dérefter med ca 8-10 ars intervall.

Vatten:
Tappkallvatten- och tappvarmvatteninstallationer frdn 2001 och i gott skick. Inget
atgéardsbehov.

Ventilation

Franluft:

Fliktforstirkt sjilvdrag. Mycket blandad funktion i bestkta badrum och kék.
Detta kan bero pa att frinluftskanalerna dr igensmutsade i kombination med att
organiserad tilluft inte fungerar.

Det forekommer enligt uppgift ocksé kondens pa lagenheters fonster vid vissa
tidpunkter / arstider.

Rensning av kanalsystemet rekommenderas inom néra framtid.
Tilluft:

Spaltventiler i vissa fonster och viggventiler i anslutning till fonster, men ocksé
vissa rumsenheter dér organiserad tilluft verkar saknas helt.

OVK ir godkand {6r samtiga system. .

feeneraliutslagningen 1 ekplanbes 2019.doc 10
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5.3 Elinstallationer

En stor del av fastighetselinstallationerna sisom en servis, centraler, flertalet
huvudledningar mm #r fran byggnadsaret och i behov av utbyte inom négot &r.

Elinstallationer i ligenheterna (samt vissa fastighetsinstallationer) 4r utbytta 2601
och i gott skick. Inget atgérdsbehov.

Zahitps:iprofekttedachuset. sharepoint.comv/sitesthillartruuberg-projekt/delade dokument/general/utstagningen 1 ekplanbes 2019.doe 1 1
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6. Kostnader for att atgiirda brister (kostnadskige december 2019)
(angivna kostnader avser entreprenad, projektledning samt mervérdesskatt)

6.1 Byggnad

6.1d Tak, takavvattning

Ommaélning vissa plétdetaljer pa tak, ca 2022 bedémt 120 kkr
Anordnande takvajersystem, ca 2020 ca 100 kkr

(ca | 000:- / 1bpmeter)

6.1f Fonster
Ommaélning / renov fonster / fonsterdorrar, ca 2020 / -21 ca 1 000 kkr
(ca 290 bagar)

6.2 VVS-installationer

6.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Stamrensning, ca 2020 ca 80 kkr
Ny stamrensning, ca 2029 ca 80 kkr

6.2d Ventilation
Rensning av ventilationskanaler, ca 2020 ca 100 kkr

6.3 Elinstallationer

Utbyte huvuddel av fastighetsel, ca 2020 ca 1 400 kkr

g oW
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnader ursprungligen uppforda 1949 / 1950. 2001 genomfdrdes en
forhéllandevis omfattande renovering nér bland annat VA-stambyten och badrumsreno-
veringar genomfordes, elinstallationerna i lagenheterna byttes ut, fasader och balkonger
renoverades och sannolikt ocksa yttertaken bytles ut.

2015 anordnades fastighetstvitistugan samt den nya fjfrrvérmeundercentralen. I 6vrigt
har 16pande underhéll genomforts.

Atgiirder som finns upptagna i kostnadssammanstiliningen {Ar anses vara ett led i nor-
malt periodiskt fastighetsunderhall.

Byggnaderna fir anses vara i ett generellt tillfredsstéllande skick.

Om det efter forvirvet aterstar ldgenheter upplatna med hyresrétt bor en framtida arlig
underhallsavsitining for sddana goras med ca 3 000:- / ldgenhet.

Bedomt totalt underhallsbehov:

Inom 3 ar: ca 2 800 000:-
Mellan 4-11 &r: ca 80 000:-
Totalt: ca 2 880 000:-

Utdver ovanstaende rekommenderas ca 75 000:~ avsiitas arligen for oférutsedda under-
halls- och reparationsatgérder.

Det forutsiitts att det inte forekommer nagra brister vad avser de bégge Skyddsrummen.

(/’si{.;’
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