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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Hallandsgatan 24 Brf {(org: nr 769618-4063) som registrerades 2008-02-25 |
Stockholms kommun har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus upplata bostader fér permanent boende
samt lokaler 4t medlemmarna fér nyttjande utan tidsbegransning. Upplatelsen far
dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska
anviandas som komplement till bostadslagenhet eller lokal. Medlem som innehar
bostadsritt kallas bostadsrattshavare.

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

Uppgifterna i planen avseende féreningens férvéry av fastigheten avser den slutliga
kostnaden och grundar sig péa vid tiden fér planens uppréttande kanda
forhatlanden.

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

Féreningen utgdrs av en fastighet innehéllandes 32 bostadslagenheter samt lokaler
i bottenplan. Teknisk besiktning har utférts av Hillar Truuberg, Projektledarhuset
AB. Den tekniska besiktningen utgér bilaga till denna ekonomiska plan.

Férvary av fast egendom

Féreningen beraknar att férvirva fastigheten under tredje kvartalet 2018 genom
forvary av aktiebolag.

Képeskillingen for aktiebolaget kommer att motsvara summan av bolagets egna
kapital pa tilltradesdagen och dvervirdet pa fastigheterna, motsvarande skilinaden
mellan dverenskommet marknadsvirde och bokfért varde pé fastigheterna.

Aktiebolaget dger som sin enda tillgang fastigheten och aktierna i aktiebolaget ags
idag till 100 % av nuvarande fastighetsigare. Fastigheten kommer efter forvérvet
att féras dver i bostadsrattsforeningen vartefter bolaget kommer att likvideras.

"Forsalining av fastighet via aktiebolag till en bostadsrattstérening
(“Bolagsombildning™) har prévats av Regeringsratten 2006-05-03. For det fall
bostadsrattsforeningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det dvertagna
skattemissiga vérdet att figga till grund fér berékning av skattepliktig vinst.”.
Fastighetens skattemissiga virde uppgar till ca 11,5 mkr,

Forsdkring

Fastigheten kommer frén foreningens tilltricle av fastigheten att vara forsékrad till
fullvarde. Forsakringen kommer innehélla styrelseansvarsférsakring.
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Tidpunk: for uppldielse med bostadsriit

Da ligenheterna upplats till hyresgésterna i ligenheterna har inflyttning redan
skett. Upplitelse av bostadsratterna beraknas ske nar denna plan registrerats hos
Bolagsverket och féreningen pa extra féreningsstaimma besiutat férvérva
fastigheten for ombildning frén hyresrétt till bostadsratt. Detta beréknas att bli
under tredje kvartalet 2018.

Taxeringsvirde

Byggnad =~ -~ |Mark *© | Summa " -7
Bostader 25 000 000 kr 34 000 000 kr 59 000 000 kr
Lokaler 30956 000 kr 3 256 000 kr 6 352 000 kr
Summa 31 121000 kr |37 256 000 kr | 65 352 000 kr

2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEM

Fastigheten dr bebyggd med ett bostadshus i sex vaningar med 32
bostadsligenheter samt gatuplan med kommersiella lokaler. Byggnaden ar
ursprungligen uppférd 1929.

Tomt och ldge
Fastigheten ligger pd Sédermalm i Stockholms kommun. Omkringliggande

bebyggelse ar blandad med flerbostadshus, kontorsbyggnader, hotell, kdpcentrum
mm.

Fastigheten ar beligen inom omrddet Skanstull. | omradet aterfinns all tankbar
nirservice samt att stort kulturutbud och ménga restauranger. Aven grundskola
och tdrottsféreningar ligger i fastighetens omedelbara narhet.

Kommunikationsléget ar mycket gott med bide tunnelbana och pendeltdg pa
promenadavstand. Restiden till Stockholms T-central &r ca 5 minuter.

Falia om Tastigheten

Fastighetsbeteckning Stockholm Kniven 22

Adress Hallandsgatan 24 och Grindsgatan 27, 118 57
Stockholm

Upplétslseform L.agfart, aganderatt

Detaljplan 1991-11-20 (akt 0180-8555) se FDS-utdrag fér andringar

Tomtareal 565 kvm
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Araa:

Léagenheter

Lokaler
Byggnadséar/vardear
Typkod

Bostadsyta: 2 214 kvm

Lokaler: 430,5 kvm

32 st

7 st (inkl forrdd) varav 5 kommersiella lokaler
1929/1959

321

Gemensamma uirymmen och anordningar

Vatten och avlopp
Uppvirmning
Varmedistribution
£l

Ventilation

Hissar
Sophantering
Tvattstugor
Forradsutrymmen

Utvindig mark

Kommunalt

Fijarrvéarme

Vattenburen virme, element

3-fas

Mekanisk franluft, tilluft via spaltventiler
En linhiss

Sophantering i huset

2TM,1TT,1TS, 1 mangel

Gallerforrad belagna i kéllaren

Hardgjorda ytor, grus

Kortfatiad byggnadsbhaeskrivning

Grundlaggning
Undergrund
Stomme och bjélklag
Yttertak

Fasad

Fdnster

Dérrar

Trapphus

Betong mot berg

Berg

Tegel och betong

Betongtakpannor och plattak

Betongsockel, puts i vaningsplanen

3-glas kopplade trifonster, aluminiumfénster pa vind

Tradérrar till ligenheter, entrédérrar av lackat trd och
glas, stéldorrar till kéllare

Stengoiv, handledare och racken

Korifaitad ldgenhetsheskrivning

Invéandiga vaggar
Invandiga tak
Golv

Malade eller tapetserade
Mélade

I huvudsak ekparkett, plastmatta i kéksdel
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Kéksinredning Diskbank, elspis, kyl/frys, flakt, skdpsinredning av
blandad &lder, diskmaskin i de flesta bostader

Badrum & wc Klinkers pa golv, kaklade vaggar, mélade tak,
dusch/badkar, we-stol, tvatistill, vattenburen
handdukstork, férberett f6r tvattmaskin och

torktumlare
Owrigi
Radon Nej
OVK Godkind
Energideklaration Utférd
Miljd Svrigt Inga kdnda miljéovanliga byggnadsmaterial i husen

3. FASTIGHETENS UNDERHALLSBEHOV

'Byggnadsdel _ Atgard . . ... . Arf=11]
Mark/grundlaggning Omdranering gardsbrunnar 100 000 kr
Yttertak Ommalning platdetaljer 60 000 kr
Foénster Ommaélning gérdssida 180 000 kr
Ventilation Utbyte och rensning 300 000 kr
Summa: 7 o B 810 000 kr

Ovanstdende belopp angss inklusive moms {25 %) och entreprenadkostpader

Ovriga upplysningar om underhallsbehovet

For att tacka fastighetens underhéllsbehov sitter {6reningen av 810 000 kr, enligt
besiktningsmannens uppskattning, till fond fér ytire underhall.

Utdver den ovan upptagna fondavsattningen gor féreningen idpande arliga
avsattningar i enlighet med stadgarna samt sparar i form av amorteringar pa
féreningens lan. Amorteringar och avsattningar uppgar totalt till ca 350 000 kr per
ar vilket summeras till ca 5 000 Q00 kr 6ver prognosperioden.

P3 langre sikt bér styrelsen uppritta en underhailsplan fér att sikerstélla
fastighetens skick.
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A, FORVARVSKQOSTMNAD & FINANSIERINGSPLAN

Forvarvet ar baserat pa att 90,0% av ldgenhetsytan férvarvas med bostadsrétt. Om
det pa tilltradesdagen finns ytterligare lagenheter som inte upplats med
bostadsratt finansieras dessa utestdende insatser genom upptagande av ytterligare
{&n eller genom att en revers upprittas mellan féreningen och séljaren av
fastigheten.

Nedan angiven totalsumma avser den slutliga kostnaden for féreningen.

Farvarvskosinad

| Kostnadsslag ~ Belopp
Kdpeskilling fastighet & aktier 145 000 000 kr
Lagfart " @85 000 kr
Pantbrev ? 750 000 kr
Yttre reparationsfond 810 000 kr
Kassa 50 000 kr
Initialkostnader ¥ 2 375 000 kr
Slutlig kostnad: L . 149 970 000 kr

W Lagfartskastnaden basaras pa fastigheternas taxeringsviirde i samband med bolagsfarvarvet.

#  |fastigheten finns uttaget pantbrev om fa 22 200 000 kr
 Initialkostnader innefattar bland annat teknisk besikiring, intygsgivaing, konsultarvode och &vriga

omkostnader i samband med ombildningen till bostadsratt,

Finansieringsplan
. Belopp Rénta Kostnad Amortering
Banklan 1{1-2 ar) % 502 433 kr 1,60% 152 Q39 kr 95024 kr

Banklan 2 {3 ar) @ 502 433 kr 1,20% 180 546 kr 95 024 kr
Banklan 3 ({5 ar) 9 790 385 kr 2,40% 234 969 kr 97 904 kr
Bankl&dn utestdende insatser 12 095 583 kr 1,90% 229 816 kr - kr
Summa banklan 40 890 833 kr 797 370 kr 287 953 kr
Medlemsinsatser 109 079 167 kr
Summa finansiering 149 970 000 kr

Ovriga upplysningar torvarvskosinad och finansieringsplan

Kredittiden for féreningens [&n &r normalt lika med villkorstiden, Léptid 50 ar. Vid
nuvarande ranteldge motsvarar det en genomsnittlig bindningstid for féreningens
ldn om ca 5 ar. Sdkerhet {or lanen utgdrs av pantbrev med bésta ritt. Amortering
av utestdende insatser beddms ske i takt med att ytterligare lagenheter upplats
med bostadsratt. Réntekostnad for 1&n under tre r enligt nuvarande
ranteantagande: 2 392 111 kr.
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5. FORENINGENS RESULTAT- OCH LIEVIDITETSBUDGET

{ Féreningens r;;ulfatpr‘o'gﬁ;:Q ‘ ' ‘éxarlapp; I &yckoltul/thonng‘
Kapitalkostnader
Réntenetta 797 370 kr
Awvskrivning 600 000 kr Enl. K2
Summa kap-kost. 1397 370 kr
Driftekostnader !
Administration 60 000 kr
Férsdkring 25000 kr
Virma 360 000 kr
Fastighets-el 135 0G0 kr
VIA 50 000 kr
Skétsel 100 000 ke
Reparationer 50 000 kr
Renhalining 45000 kr
Snéskottning 50 Q00 kr
Ovrigt 69 000 kr
Summa driftskost, 944 000 kr 426 kv/kvin BOA
Ovriga kostnader
Tomtrittsavgild 0 kr
Fastighetsavgift/-skatt 106 304 kr
Summa &vr. kost. 106 304 kr
Totala kostnader 2 447 674 kr
Féreningens intikter
Hyresligenheter 311526 kr
Lokaler 483 800 kr
Férradd 10664 ke
P-plats-garage G kr
Delsumnma intikter 1 005 930 kr
Nettoavgifter bostadsrétter 1195 049 kr 600 kr/kvm
Totala intdkter 2 200979 kr
Arets resuitat ~246 696 kr
Avsittning till underhallsfond 65 352 kr
FORENINGENS LIKVIDITETSBUDGET
Summa intakter 2200979 kr
Summa kostnadler -2 447 674 kr
Aterforing avskrivningar 400 000 kr
KASSAFLODE FRAN LOPANDE DRIFT 353 305 kr 137 kr/kvm
Amorteringar <287 953 ke
Investeringar O kr Exkl underhallsavsattning arl
SUMMA KASSAFLODE 65 352 kr
Ytor
Bostadsarea 2 214 lovm
lL.okalarea 354 kv Exkl. lager och f6rréd
Totalarea 2570 kv

1)  Taxebundna kostnader baserar sig pa s#ljarens uppgifter, dvriga kostnadar baserar stg pa
kostnadsbilden f&r jdmforbara fastigheter. Skitss| och reparationer inkluderar dven |Spande underhall

av kvarstaande hyresldgenheter.
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Amoriaringar och exira avsitiningar

Féreningen amorterar |8pande pa sina lan. Amorteringar och avsdttningar uppgar
till 353 305 kr per &r. Skulle rantenivderna andras i framtiden kan amorteringarna
komma att 6ka eller minska. Amortering av utestadende insatser bedoms ske i takt
med att ytterligare lagenheter uppléts med bostadsratt.

Eveniuell dkad belining

Utifall det skulle kravas ytterligare beldning for att tacka fastighetens

underhallsbehov under prognostiden (10 &r) innebdr en ékad beldning med

1 000 000 kr att manadsavgiften behéver hdjas med ca 85 kr/man foér

genomsnittsligenheten pé 69 kvm.

Avskrivningar

Féreningen skall enligt bokforingslagen goéra avskrivningar pa byggnad vilket

paverkar féreningens bokféringsmissiga resultat men inte likviditeten.

Féreningens beddms gdra en arlig avskrivning om 1%, sk l&pande avskrivning, pa
fastighetens bokférda virde. Avskrivningar kommaer att hanteras enligt

Bokféringsndmndens rekommendation. Storleken pé avskrivningen kan dock

komma att &ndras beroende pé bland annat éndrade regler i framtiden.
Féreningen beddms gdra ett negativt redovisningsmaéssigt resultat men ha en
balanserad likviditet. Se dven bilaga resultat- och likviditetsprognos.

6. NYCKELTALSBERAKMNINGAR

f G'enomshitté‘i‘iigenli'et‘ 69 kvm - Totalt Per kvm ;
Fastighetens anskaffningskostnad 145 000 000 kr 56 420 kr
Féreningens grundbelaning 28 795 250 kr 10 889 kr
Féreningens beldning utestdende insatser 12 095 583 kr 4 574 kr
Insats/upplatelseavgift ar 1 109 079 167 kr 54731 kr
Uppskattat marknadsvirde kvarstédende hyresrétter 17 238 000 kr 6518 kr
Foreningens Driftskostnad ar 1 (BOA) Q44 000 kr 4264 kr
Tot. utgifter (avgift) att férdela p&d mediemmar &r 1 1195 049 kr 600 kr
Hyresintdkter bostader vid 100% hyresratt (tot BOA) 3120900 kr 1410 kr
Hyresintdkter lokaler {(exkl. f6rrdd, garage) 683 800 kr 1921 kr
Kassaflode [6pande drift (uh-fond inkl. amortering) 353 305 kr 137 kr
Avsiattning till underhallsfond exkl. amortering 65 352 kr 30 kr
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7. EKONOMISK KANSLIGHETSANALYS |

| nedanstdende kalkyl visas vilken inverkan dndrad inflationstakt och dndrade
rantenivaer kan fa for féreningens medlemmars &rsavgifter. Ingen hinsyn &r tagen
till att foreningens 1an kan vara uppdelat i flera delar med olika réntebindningstider
och att rantepaverkan i verkligheten dérmed blir mindre.

i Ar o 1 2 4 5 e 7 . 11 18!
Artal . 2018 2019 - 2020 ° 2021 = 2022 2023 2028 2033 !
Beridknad

nettoavgift 1195049 1191568 1188 131 1184738 1181 392 1178 091 1162 323 1147 866
Nédvandig avgiftsniva vid rinta
+1% 1 603 957 1597 597 1591280 1 585 Q08 1578782 1572 602 1542 436 1513582
+2% 20128565 2003 625 1994 429 1985278 1976172 1967 113 1922 549 1879297
-1% 786 140 785539 784 981 784 469 784001 783 581 782210 782 151
Nédvandig avgiftsniva vid inflation
1% 1 206 205 1202947 1199738 1196578 1193 468 1190 409 1175922 1162 882
2% 1217 362 1214 327 1211 345 1208417 1205544 1202727 1189 522 1177 897
-1% 1183892 1 180 188 1176523 1172899 1169 315 1165774 1148723 1132 851

8. EKONOMISIK KANSLIGHETSAMALYS 1|

Denna analys avser visa hur féreningens skulder respektive kostnader férandras vid
olika anslutningsgrad paé tilltradesdagen. Denna ekonomiska plan utgér fran 90,0%
anslutningsgrad. Ligre anslutningsgrad n 60% férevisas ej eftersom féreningen da
inte kommer att tilltrida fastigheten. Kalkylen tar ingen hinsyn till férandringar i
drift/underhéliskostnad beroende av andelen hyresgaster.

1 : " Uintikter &k 17 77 Férindring |
¢ Anslutningsgrad Skulder &r 1 Skuidsiittning Kostnader dr 1 utdver irsavgift nettointikter |
100,0% 28,77 mkr 19.2% 1971 390 kr 694 404 kr + 50922 kr
20,0% 40,89 mkr 27,2% 2 200 979 kr 1 005 930 kr +/-0 kr
80,0% 83,02 mkr 35,3% 2431 161 kr 1 318 866 kr - 51359 kr
70,0% 65,11 mkr 43,4% 2 662 027 kr 1 630392 kr - 102 300 kr
60,0% 77,27 mkr 51,5% 2892932 kr T 943328 kr - 152720 kr

9. LAGENHETSFORTECKNING

Nir ligenheten képs med bostadsratt far ligenheten ett andelstal. Andelstalen
kommer att forandras i takt med anslutningsgraden intill dess att alla [genheter &r
upplatna med bostadsratt (100 %). Lagenhetsytorna ar uppgivna av séljaren och ej
kontrollerade.

Alla boende ska, utéver avgiften, betala hushéltsel samt ha en giltig hemférsakring

, D S T 90% 100% BR2018 ~ HR2018 |

i Lgh Yta (kvm) Insats (kr) Andeistal Andelstal Mién.avg (kr) .Méin.hyra (kr} !
1 100,0 m? 5300 000 kr 5,019% 4,517% 4 997 kr 11638 kr
2 37,0 m? 2238 500 kr 1,857% 1,671% 1849 kr 4851 kr
3 74,0 m2 3996 000 kr 3,714% 3,349% 3498 kr 8313 kr
4 48,0 m? 2 664 000 kr 2,409% 2,168% 2398 kr 6102 kr

10
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o T g% T 100% BR2018C - T HR 2018 ]
| Lgh - Yta{kvm) - insatsfkr)  ~Andelstal - - - Andelstal " ~Mdn:ay ~Mén:hyra (ke):!

5 47,0 m2 2 667 250 kr 2,359% 2123% 6229 kr

[ 83,0 m? 4 482 000 kr 4,165% 3,749% 9 200 kr

7 86,0 m? 4 644 000 ke 4,316% 3,884% 2 467 kr

a 51,0 m? 2894 250 kr 2,559% 2,304% 2548 kr 6 650 kr

@ 74,0 m? 3 996 000 kr 3,714% 3,342% 34698 kr 8313 kr

i0 48,0 m? 2 664000 kr 2,409% 2,168% 2398 kr 6102 kr

1 47,0 m2 2 667 250 kr 2,359% 2,123% 2349 kr 6229 kr

12 84,0 m? 4536 000 kr 4,216% 3,794% 4197 ke G200 kr

13 86,0 m? 4 644000 kr 4,316% 3,884% 4297 kr Q467 kr

14 51,0 m? 2894250 kr 2,559% 2,304% Z 548 kr & 650 kr

15 740 m? 3996 000 ks 3,714% 3,342% 3698 kr 8313 kr

16 48,0 m2 2 664000 kr 2409% 2,168% 2398 kr 6 805 kr

17 47,0 m2 2 667 250 kr 2,359% 2,123% Z 349 kr 6229 kr

18 83,0 m? 4 482 000 kr 4,165% 3.749% 4 147 kr $ 200 kr

19 86,0 m? 4 644 000 kr 4,316% 3,884% 4297 kr G A&7 kr

20 51,0 m? 2894 250 ler 2.559% 2,304% 2548 ke & 650 kr

21 740 m? 3996000 kr 3,714% 3,342% 3698 kr 8313 kr

22 48,0 m2 2 664 000 kr 2,409% 2,168% 2398 kr 6102 kr

23 47,0 m? 2 667 250 kr 2,359% 2,123% 2349 kr 6229 kr

24 83,0 m? 4482 00 kr 4,165% 3,749% 4147 ke 9200 kr

28 100,0 m2 5 300 000 kr 5019% 4517% 4997 ke 11169 kr

26 37,0 m? 2 238 500 kr 1,857% 1,671% 1849 kr 4936 kr

27 740 m? 3996 000 kr 3,714% 3,342% 3698 ke 8313 ke

28 48,0 m2 2 664 000 kr 2,409% 2,168% 2398 kr 6102 kr

29 140.0 m? 7 700 Q00 kr 7,026% 6,323% 6996 kr 16 497 kr

30 88,0 m2 4752 000 kr 4,416% 3,975% 4 397 ke 9 502 kr

31 70,0 m? 3780000 kr 3,513% 3,162% 3498 kr B 069 kr

32 100,0 m? 5 300 000 kr 5,019% 4,517% 4997 kr 10574 kr

Summa 2214,0m2 121174750 kr - 111,111% 1100,000% . 110630 kr - .260:075 kr

Lokaler och tdrrad

| Lokalslag Yta . - Hyrosg"a‘st : Arshyra - “Léptid. - Férlingning ;

Kontor 153 m? Detaif Group Sweden AB 353441 kr 2021.02-28 36 méan

Kontor 46 m? Aumigos design 76263 kr 2021-09-30 36 man

Kontor 29 m? Mia Pattersson 53989 kr 2021-09-30 36 man

Butik 21 m? Tapetserare TM 40 253 kr 2020-09-30 36 méan

Butik 107 m? Ttend Setter Stockholm AB 159 861 kr 2020-09-30 36 man

Lager 34,5 m? Patrik Wettar 10 604 kr 2019-09-30 24 mén

Lager 40 m? Vakant - k¥ - -

Summa 430,5m? £94 405 kr

* Hyran fér den vakanta lagerlokalen uppskattas till 32 000 kr/ar (800 kr/kvm)

11
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Ekonamisk plan fér Bef Hallandsgatan 24

10. SARSKILDA FORHALLANDEN

»  Medlem som innehar bostadsratt ska erlagga arsavgift med belopp som anges
i planen eller enligt styrelsens beslut. Arsavgiften avvégs s att den i
férhillande till ligenhetens andelstal kommer att béra sin del av féreningens
kostnader samt eventuell amortering och avsattning till fonder.

» Deidenna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angaende fastighetens,
berdknade kostnader och intdkter m.m. hanfér sig till vid tidpunkten for
planens kianda férutsattningar. | det fall driftskostnadetrna och/eller
fastighetsskatten samt kapitalkostnaderna skulle bli hégre én berdknat kan
féreningen komma att hoja drsavgifterna i framtiden.

»  Utdver 3rsavgift skall medlemmarna betala hushallsel och i férekommande fall
parkeringsavgift samt kostnad for bredband.

»  For det fall féreningens verksamhet initialt e uppgar till 60% kan féreningen
skattemissigt bli att betrakta som ett oikta bostadsféretag.

= Bostadsrattshavaren skall ha giltig hemférsakring med tillagg for
bostadsrattslagenhet.

= | dvrigt hanvisas till féreningens stadgar

12
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Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknade, vilka for det #indamél som avses i 3 kap 2 § bostadsréttslagen granskat
forestiende ekonomiska plan t6r Hallandsgatan 24 Bostadsrdttsforening, daterad 2018-05-21,
organisationsnummer 769618-4063, far hirmed avge foljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som limnats i planen stimmer $verens med innehéllet i tillgéngliga
handlingar och i 6vrigt med forhallanden som #r kédnda f6r oss. Planen innehéller uppgifter som dr
av betydelse for bedémandet av féreningens verksamhet.

Vi anser att forutsittningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsrittslagen dr uppfylida.

I planen gjorda berikningar &r vederhiiftiga och den ekonomiska planen framstar som hatlbar.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmint omddme uttala att planen enligt
vér uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Vi har inte ansett ait det var nddviindigt att okulédrbesiktiga fastigheten.

Stockholm 2018-05-30
o

oy

Claes Mork Alf Larssk"n ™
Jur kand. Byggnadsing.

Av Boverket forklarade behiriga, avseende hela riket, att utfirda inlyg angaende planer och
kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsdkring.

Vid granskningen hay féljande handlingar varit tillgingliga:

Registreringsbevis

Stadgar

Ekonomisk prognos

Fastighetsinformation

Besiktningsprotokoll Projcktledarhuset, 2018-05-03
Bankoffert, SEB, 2018-05-11

Avsiktsforklaring akticdverlatelseavtal, 2018-05-14
Aktiedverlatelseavtal, utkast

Forsdljningsprospekt, Newsec

Hyreslista

Forteckning lokaler

Lokalhyresavtal
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PROJIEKTLEDAR
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Stockholm
Kniven 22

Teknisk statusbesiktning som utgor
bilaga till Bostadsrattsforeningens
ekonomiska plan

AL < { éff\l -- Wﬂ:ﬁ%

Hillar Truuberg
20138-05-03

y\projektihillar trouberg\kniven 22 ekplanbes.dac
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Stockholm Kniven 22 - Besiktningsutlitande

1. Uppdrag

Att utféra teknisk statusbesikining av byggnadens kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars terstdende livslédngd samt uppskatta kostnader for atgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna i tideu, Besiktningen &r inte av sadan
omfattning att talan enligt Jordabalken kan dberopas.

2. Uppdragsgivare

Brf Kniven 22 genom Ombildningskonsulten KB

3. Besikiningen

Besikiningen utférdes 24 april 2018 och bestod i en okulér versyn av nedan be-
skrivna byggnads- och installationsdelar. I nedanstdende utlatande har i huvudsak
endast sddana atgirder beskrivits vars underhdllsansvar enligt foreningens stadgat
faller pd bostadsréttsidreningen.

Nagra métningar med instrument eller forstérande provtagningar i Svrigt utfrdes
inte.

Platsbesok utfordes i 5 ligenheter samt i byggnadens gemensamma utrymmen och
drifisutrymmen. Ingen av hyreslokalerna besdktes. Vid besiktningstilifillet var det
mulet samt ca + 10 grader C.

Ki#nnedom om byggnaden har ocksa erhéllits genom samtal med boende, infor-
mation frin forvaltaren samt fran information erhilien ur férsdljningspromemoria
upprittad av Newsec. Redovisade kostnader #r baserade pa erfarenhetsvirden frén
upphandling av likartade dtgérder i jamférbara hus.

Vid besikiningen nirvarade:

- Robert Eckendal, boende

- Fredrik Meyer, boende

- Per Mattsson, boende

- Magnus Sand, Nytorget Forvaltning (del av tid)

- Hamnes Persson, Ombildningskonsulten KB

-~ Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

y:iprajeknhillar truubergikniven 22 ekplanbes.doc 2
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Objektet
Fastighetsbeteckning:
Adresser:

Kommuit:

Nuvarande fgare:
Agandeform:

Areal:

Vatten / avlopp:

Byggnader:

Byggnadsar:
Ombyggnadsar:

Areor:

Ligenheter:

Lokaler:

Byggnadsbeskrivning:

Kallare:
Bottenvaning:
Ovr viningsplan:
Vind:
Undergrund:

Grundldggning:

yiprojakivhillar tnssberpieniven 22 ekplanbes.doc

Stockholm Kniven 22

Hallandsgatan 24 / Grindsgatan 27

Stockholm

Fastighetsbolaget Kerstin Dahlstrém AB
Aganderitt

565 m*

Anslutet till kommunens nét

Byggnad med killare, bottenvaning och 5 véning-

ar samt inredd vind med bostider och lokaler,
typkod 321

1929
1085
Bostider 2214 m?
Lokaler 431 m?
Totalt 2 644 m?

32 st; 1-5 rok

7 hyreskontrakl

Tvitistuga, driftsutryminen, forrad, lokaler.
Entré, soprum, lokaler

Bostéder

Bostéder

Sannolikt berg eller friktionsmark

Kéllare med grundmurar av betong till fast

underlag _
| (Z@
\ ,
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Stomme:
Ytterviaggar:

Bjdlklag:

Yitertak:

TFFasad:

Piskbalkonger:

Fonster:

Trapphus:

Entrépartier:

Ovriga dorrar:

Bostiider:
Inv. véggar:
Inv. tak:

Golv:

Koksinredning:

Badrum:

yiprejekihillor sruvbergikniven 22 ekplanbes.dae

Tegel, betong, trabalkar, stalbalkar
Tegel som birande stomine

Konstruktionsbetong eller triigolv pd stal- och /
eller trabalkar, fyllning, dvergolv.

Betongtakpannor samt smérre delar med falsad
plat.

Naturstenssockel (partiellt), puts i 6vrig del av
sockel samt 1 vAningsplanen.

Betongplatia, smidesriicke

3-glas (2+1) triifonster med kopplade bigar,
Utvindig aluminiumbage pa fonstren i vinds-
planet.

Lokalfénster med aluminiumbége och karm.

Naturstensgolv {Jinoleum pé vindsplan), méalad
puts pa vigg och i tak. Handledare.

Lackat trd med glasinslag. Kodlas.

Gardsdorr av trd.

Killar- och driftsutrymmesdorrar av stal.
Lgh-d&rrar i huvudsak av tréd.
Lokalentréer av aluminium.

Mélade / tapetserade
Mailade

Parkett, triigolv eller plastmatta i de flesta rum
Vissa avvikelser férekommer

Diskbink, elspis, spiskapa, kyl- och frys, skap-
inredning i huvudsak ombyggnadsaret, cgenin-
stallerad DM i vissa.

Klinker pa golv, kaklade viggar, malade under-
tak, badkar eller duschplats / duschviggar, wec-

stol, tvittstill, vattenradiator, TM 1 vissa. _
1

o= i\
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Allminna uirymmen:

Tvittstuga:

Dusch:

WC i killare:
Sophantering:
Installationsulrymmen.

Forrad;

Installationer:

Virmeproduktion:

Virmedistribution:

Ventilation:

VA-installationer:

Elinstallationer:

Aprojekiillar truubergikniven 22 ekplanbes.doc

2TM, 1 TT, 1 TS, 1 mangel, 1 tvittbéink. Mas-
kinpark av blandad élder. Plastmatta pa golv, mé-
lade viiggar och malat tak. Mekanisk franluft.
Duschkabin, plastmatta pd golv, malade viiggar.
Bestktes inte.

Soprum med behillarsystem. Ingéng frin gata.

Mélade golv, viiggar och tak.

Maélade golv, viggar och tak. Gallerviggar mellan
forraden.

Anslutet till fjéreviirme. Utrustning 1 vérmeunder-
central utbytt 2011,

Vattenburen virme med radiatorer. Installation-
erna i all huvudsak utbytta ombyggnadsaret.

Radiatorventiler utbytta.
Stamregleringsventiler fran ombyggnadséret.

Mekanisk franluft med enligt uppgift totalt 12
fliktsystem.

. Tiiluft i form av spaltventialer i fonstren.

I ndgon av hyreslokalerna kan egeninstallerade
flaktsystem férekomma.

Avlopp av gjutjiirn och plast, vv- och kv-ledning-
ar av koppar. Huvuddelen av installationerna &
frAn ombyggnadsaret. Inne i badrom {Srekommer
nyare installationer. Tryckstegringspump pa in-
kommande vatten.

Fastighetsinstallationerna sdsom serviser, servis-
centraler, fastighetscentraler, huvudledningar till
ldgenheter, liksom installationer inom ligenhet-
emna i stor omfattning fran ombyggnadséret. 3-fas

,:xjg(;é;
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Hiss:

Ovrigt:

Tomt / mark:

Allmant:

Myndigheter etc:

OVEK-gstatus:

Energideklaration:

Radon:

yAprojekttliller truuberg\kniven 22 ekplanbes.doa

installationer till vissa storre lagenheter. 1-fas till
Gvriga, T stor utstréickning ojordade installationer i
ldgenheterna.

Installationer 1 allm@nna utrymmen likaledes ut-
bytta ombyggnadséret.

Ansvaret for installationer inom lokalerna aligger
respektive lokalhyresgiist.

1 linhiss for 3 personer, 240 kg. Hissmaskin frin
ca 1985, styr- och reglerutrustning samt linor ut-
bytta 2004.

1 huvudsak hardgjorda grusade eller plattlagda
ytor. Vissa planteringar, staket mm.

Betongtrappa till killare.

Bypegnad ursprungligen uppférd 1929. En omfatt-
ande ombyggnad genomférdes 1985 da bl a plan-
losningar i ligenheter omdisponerades, i praktik-
en alla installationer i byggnaden byttes ut, fonst-
er och yttertak byttes ut.

Under senare &r har fasaderna putsats om, fons-
tren ommalats / renoverats samt vissa bytts ut,
badrummen ytskiktsrenoverats, fliktmotorer bytts
ut, hissens styr- och reglersystem bytts ut samt
utrustning i {jarcvirmeundercentral bytts ut. Dir-
utdver har en tidigare restauranglokal byggts om
till kontor. I &vrigt har [6pande underhall utforts.

OVK for bostiderna dr godkénd till april 2021.
Vid besiktningstidpunkten bedtm-des det vara
varierande funktion i bestkta ldgen-heter.

Utfordes september 2008, Kommer att behdva
fornyas senast september 2018

Radonmétningar med registrerade viirden under

gillande grinsvirden uifdrdes 2008,
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Asbest:

y\projeknhillar tuubergieniven 22 ekplaabes.duc

Asbest forckominer sannolikt inte i byggnaden,
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5. Utlatande

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundliggning
Grundlagt med killare med grundmurar av betong till fast underlag,

Inga sitiningar noterades under tillgingliga delar av killargolv och inte heller i
omgivande mark,

P4 tva platser (i anslutning till dagvattenbrunnar) noterades fuktgenomslag i kéall-
arviggar, Det dr troligt att en partiell omdrénering behdver utféras, men majligen
récker det med att bara spola / rensa brunmarna. I ¢vrigt noterades ingen fukt eller
nagon fuki- / killardoft.

Pé gardssidan [utar utviindig mark ocksa lite mot kéllarytterviiggen, vilket innebér
en generell utbkad fuktbelastning. Det &r inte bedémningsbart om detta kommer
att medfra ndgon framtida &tgérd.

Finplanering i normalt skick. Inget tekniskt nddvindigt underhall, men utfors par-
tiell omdrénering kommer det automatiskt innebéra att finplaneringen delvis be-
hover atgdrdas.

5.1b Stomme
Normal och hogst begriinsad sprickbildning i birande bjilklag, vaggar, trapphus-
tak, trapphusviiggar mm. Inget atgdrdsbehov.

Vid ndgon (okénd) tidpunkt har stilbalkar monterats i delar av kéllarplanet.
Balkatna &r i gott skick. Inget dtgirdsbehov.

Icke béarande innerviiggar med normal sprickbildning. Inget atgérdsbehov.,

S5.1¢ Fasad
Gatu- och gardsfasader:
Renoverade f6r ett par &r sedan och 1 gott skick. Inget dtgirdsbehov pd ldng tid.

5.1d Tak/ takavvatining
Yitertak i huvudsak belagt med betongtakpannor. Taket &r fidn ombyggnadsaret
och med statistiskt mer én 10 ars aterstiende teknisk livslingd. Smérre justeringar
sasom utbyte nagra trasiga pannor behdver utforas.

Resterande del av yttertak belagt med falsad plét fran samma tid som betongtaket.
Ommaélning av platen rekommenderas utféras inom néra framtid.

Takstegar, taktillginglighet och 6vrig taksiikerhet i bedomt tillfredsstéllande

skick. Inget dtgiirdsbehov. /) _ %//
ﬁk v

yprajektVillar truuberghkniven 22 ekplanbes.dac 8
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5.1e

5.1f

5.1g

yaprojektbillar triubergtkniven 22 ckplanbes.dos

Takavvattning med tillfredsstéllande funktion. Inget atgdrdsbehov.

Balkonger
5 piskbalkonger som senast renoverats parallellt med att fasaden renoverades. Goit

skick. Inget dlgtirdsbehov.

Fonster

Bostiider i vaningsplan:

Triafonster pa kopplade bagar. Fonstren har genomgéende mélats om for kort tid
sedan och #r i gott skick. Ommalning som ett led i normalt periodiskt fastighets-
underhall rekommenderas &ter utféras om ca 10 &r. Atgirdande av fonstren pa
nordfasaden (mot Hallandsgatan) kan avvaktas ytterligare ndgra ar.

Fonsterdorrar till piskbalkonger:

Gott skick. Ommalning bed6éms tidigast behéva utforas samtidigt med fénstren pa
gardssidan, men kan formodligen avvaktas lite langre eftersom dérrarma dr mer vé-
derskyddade.

Vindslédgenheter:
3-glas aluminiumfénster monterade 2014 i gott skick, Inget dtgérdsbehov.

Lokaler:
Skyltfonster och entréddrrar till lokaler med bagar och karmar av aluminium i gott
skick. Inget atgiirdsbehov.

Gemensamma utryminen
Entréer och trapphus:
Entréer och trapphus i normalt till gott skick. Inget tekniskt atgiirdsbehov.

Entrépartier i tekniskt tillfredsstéllande skick. Inget dtgirdsbehov.

Gérdsdorr 1 likaledes gott skick. Inget atghrdsbehov.

Tvittstuga:

Maskinpark av blandad alder, 1 TM fran ca 1995 med néra fGrestdende behov av
utbyte. [ TT fran 2008 som har ungefir 7-8 ar till utbyte. Ovrig maskinpark be-
doms ha en teknisk livsléingd som Overskrider rapportens kalkylperiod.

Ytskikt dr i normalt skick utan ndgot tekniski nédvindigt dtgirdsbehov.

Kéllare i dvrigt:
Normalt till tillfredsstéllande skick. Inget atgirdsbehov.

o

o Prva
Installationsutrymmen: , J*
Normalt skick. Inget atgérdsbehov.
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5.1h

5.11

5.2

5.2a

5.2b

5.2¢

y\projektthillar stvubergikniven 22 ekplanbes.doc

Forrad:
I normalt skick. Inget underhallsbehov.

Sophantering:
Med beddmt tillfredsstillande funktion. Inget dtgérdsbehov.

Liigenheter
5 st lagenheter besoktes fiimst f6r att kunna gora en allmén bedomning. Lagen-
heterna #r ytskikisméssigt i nonmalt och likartat skick.

Badrummen 4r generellt yiskikisrenoverade mellan 2009 och 2011. Gott skick.
Inget tekniskt underhalisbehov.

Elinstallationer i ligenheterna genomgdende frén ombyggnadsaret. I tekniskt till-
fredsstiillande skick och med betydande &terstdende teknisk livslingd.

Efter ett forvérv dvergdr det inre underhllsansvaret for ldgenheterna till bostads-
réittshavarna.

L.okaler
I fastigheterna finns 7 hyreslokaler. Enligt hyreskontrakten har lokalerna eget inre
underhallsansvar samt eget ansvar for verksamhetsanpassade installationer,

Ett par av de storre lokalenheterna fr ombyggda for kot tid sedan.

Inget atgirdsbehov som Aligger bostadsréttsforeningen.

VVS-installationer

Virmeproduktion
Anslutna till fjirrvéirme. Utrustningen i véirmeundercentralen &r utbytt 2011 och

med léng aterstdende teknisk livslingd.

Viirmedistribution

Virmesystem och vattenradiatorer mm i all huvudsak frdn ombyggnadsaret. Inne i
badrummen har vissa justeringar gjort i samband med renovering av desamma.
Gott skick. Inget atgirdsbehov.

Radiatorventiler och stamregleringsventiler i likaledes gott skick. Inget tekniskt at-
gardsbehov.

Avlopp / vatten / sanitet

Avlopp:

Avloppsstammar och -ledningar har i all huvudsak byits ut ca 1985 och i gott
skick med tekniskt viisentligt mer 4n 10 ars aterstiende livslangd. Spolning / rens-




8062

5.2d

53

3.4

5.4a

ning av stammarna rekommenderas inom néra framtid och dérefter med ca 10 ars
imlervall. Inne 1 badrummen finns nyare avloppsinstallationer.

Tappvattcnsystem:
Tappvattensystem av koppar &r likaledes utbytta och i gott skick. Inget dtgéirds-
behov.

Inne i badrummen forekommer senare utbytta installationer.

Ventilation

Bostider:

Mekanisk franluft med fliktenheter frén respektive ombyggnadsaret eller senare
utbytta, Utbyte av dterstdende dldre fliktar rekommenderas inom nigot &r.

Tillufl: Spaltventiler i fonster.

OVK #4r godkéind med l6ptid till april 2021.

Lokaler:

Mekanisk frinluft eller mekanisk till- och franluft med egna system. Godkénd

OVK har redovisats f6r samtliga ingéende system.

Det bedtms trotigt att de flesta franlufiskanalerna #ir i néra {orestdende behov av
rensning.

El-installationer

Elservis, serviscentraler, fastighetsceniraler samt huvudledningar till ldgenheter
utbytta ca 1985 och i gott skick. Inget dtgirdsbehov.

Elinstallationer inne i ldgenheter fran samma tider, Tekniskt tillfredsstéllande
skick. Inget dtgérdsbehov.

Underhélls- och utbytesansvar for elinstallationer inom ldgenheterna dligger efter
ett forviirv bostadsriitshavarna.

Underhélls- och utbytesansvar for elinstallationer inom hyreslokalerna aligger res-
pektive lokalhyrespist.
Ovrigt

Hissar
1 personhiss for 3 personer, 240 kg. Hissen 4r besiktigad och godliénd till decem-

ber 2018,
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Hissmaskin frin ca 1985. Styr- och reglerutrustning samt hisslinor dr utbytta 2004.

Gott skick. Inget bedomt atglirdsbehov utéver normal 16pande service.

¥iva
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6.

0.1

6.1a

6.1d

6.1f

6.1f

6.2

6.2¢

6.2d

Kostnader for att atgirda brister (kostnadskige april 2018)

( angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrelkostnader, finansiella

kostnader och mervérdesskatt, )

Byggnad

Mark / Grundliiggning
Omdrinering vid 2 gardsbrunnar, ca 2019

Tak / Takavvattning
Ommalning platdelar av yttertak, ca 2019
(inkl vissa atgirder betongtak)

¥onster
Ommaélning fonster gardssida, ca 2027
{ca 75 bagar)

Gemensamma utrymmen
Utbyte 1 TM, ca 2018
Utbyte 1 TT, ca 2025

VVS-installationer

Avlopp / vatten
Spolning / rensning aviopp, ca 2019

Ventilation
Rensning ventilationskanaler, ca 2021
Utbyte ca 5 fliktmotorer, ca 2021

yprojektilillar truuberg\kniven 22 ekplanbes.doc

bedémt 100 kkr

ca 60 kkr
ca 180 kkr

ca 55 kkr
ca 55 kkr

ca 60 klkr

ca 100 klr
ca 200 kkr
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnad uppford 1929 och omfattande renoverad och ombyggd 1985.
Direfter har bl a fasaden renoverats, fénster ommélats, {liktar bytts ut, utrustning i
virmeundercentral byits ut, alla badrum renoverats samt i Svrigt 18pande underhall
genomiforts.

Byggnaden kan anscs vara i gott skick, Atgirder upptagna ovan #r att betrakia som ett
led i normalt periodiskt fastighetsunderhall,

Beriiknat underhilisbehowv:

Inom 3 ar: ca 275 000:-
Mellan 3-10 ar: ca 535 (H00:-
Totalt: ca 810 000:-

416
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