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EKONOMISK PLAN FOR BRF R.A.G. 12

ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsriittsféreningen R.A.G. 12 /769630-7375/ som registrerats hos Bolagsverket 2015-09-21 har enligt stadgarna
till Andamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus uppldta bostader, i
farekommande fall mark ach lokaler, &t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning. Vidare att i farekommande
fall uthyra kemmersiella lokaler. Medlem som innehar hostadsrétt kallas bostadsrittshavare.

Intercrus Ekonomisk Férening /769630-7375/ forvirvade av Solberga Invest AB /556481-9430/ samtliga aktier i
Solberga Invest 19 AB /559022-6204/ som vid tidpunkten for férvirvet var lagfaren dgare till fastigheten Stockholm
Stengodset 19. Diirefter uppgick Salberga Invest 19 AB genom fusion i Intercrus Ekanomisk Férening. Slutligen
omregistrerades Intercrus Ekonomisk Férening till Bostadsrittsféreningen R.A.G. 12, nedan Bostadsréttsféreningen.
Genom férvirvet av aktierna i Solberga Invest 19 AR samt dérpa féljande fusion mellan bolaget och Intercrus
Ekonomisk Férening har Bostadsrittsféreningen dvertagit det skattemissiga virdet pd fastigheten frin Solberga
Invest 19 AB. Bostadsrittsforeningen dr lagfaren dgare till fastigheten Stockholm Stengodset 19, Byggnaden har
under 2016-2017 genomgdatt omfattande totalrenovering.

Av fastighetens 29 bostadsligenheter &r fér ndrvarande 1 bostadsldgenhet upplaten med hyresratt. Hyresgasten
kommer att fa erbjudande om att férvirva ldgenheten i befintligt skick med bostadsritt. Tomstéllda
hostadskigenheter upplats i befintligt skick.

] enlighet med 3 kap 1 § bostadsrittslagen (1991:614) har styrelsen upprattat féljande ekonomiska plan fér
féreningens verksamhet. Uppgifterna i den ekenomiska planen grundar sig pa den slutliga kostnaden for fireningens
hus. Berdkning av féreningens arliga kapital- ach driftskostnader grundar sig pa vid tiden f6r planens uppréttande
kédnda forhdllanden.

Bostadsrétterna kommer att uppltas niir den ekonomiska planen &r registrerad hos Bolagsverket vilket berdknas ske
under mars ménad 2017. Inflyttning berdknas ske fr o m april manad 2017.

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsheteckning: Stockholm Stengodset 19

Adress: Robert Almstromsgatan 12

Fastighetens areal: 427 kvm

Bostadsarea (BQA): 1048  kvm

Lokalarea: 93 kvm

Antal bostadsidgenheter: 29 st

Bygenadsar: 1927 enligt besiktningsutfatande

Husets utformning: Flerfamiljshus i 5 vdningar med killare, bottenvaning samt vind.,

Servitut, gemensamhetsanldggningar m.m.

Fastigheten belastas av nedan servitut och ledningsratter:
1) Trafik, portvalv, avtalsservitut: farman.

2) Trafik m.m., avtalsservitut: férman.

3) Trafik m.m., avtalsservitut: férman,

4) Trafik m.m., avtalsservitut: férman.

5) Trafik m.m., avtalsservitut: last,

6) Trafik m.m., avtalsservitut: forman.

7) Fjdrrvdarme, ledningsratt: fast.
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Byggnader:
Grundldggning:

Antal vaningar:
Stomme:
Fasad:

Bjdlklag:
Takbjétklag:
Yttertak:
Balkonger:
Fdnster:
Portar/d6rrar:
Trapphus:

Hiss:

Gemensamma anordningar:

EKONOMISK PLAN FOR BRF R.A.G. 12

Grundmurar av betong till berg.

5 samt vind och kaHare.

Tegel, stalbalkar, kanstruktionshetong,
Naturstenssockel pa gatusida, putsad sockel in mot gard, putsade fasader.
Stilbalkar, konstruktionsbetong, fyllning, dvergolv.
Trd.

Dubbelfalsad plat.

la, vissa ldgenheter.

2-glas trifénster med kopplade bégar.

tackat trd och glas.

Naturstensgolv, mélad puts pa vigg och malade tak.

1 linhiss.

Sophantering (i behdllare utomhus), tvéittstuga och cykelrum/barnvagnsrum,

Installationer:
Vatten/favlapp:

Uppviarmning:

Ventilation:

TV/tele/bredband:

Liégenhetsheskrivning:

Entréutrymme/hall;
Kisk:

Badrum:
Vardagsrum:

Ovriga rum:

Fastigheten ar ansluten till det kemmunala nétet.

Fjdarrvdrme.

Slélvdragsfranluft i bostader. Tilluft i form av sk skafferiventilation,
sk "stockholmsventilation” 1 badrum eller i vissa fall som

viggventiler i anslutning till fénstren.

Fiber finns indraget | huset.

Klinker eller tragolv.

Nybyggt kék.

WC, handfat och dusch. Kakel pd viggar och klinker pa golv.
Parkettgolv, malade viggar och tak.

Tragolv,

Lagenheterna upplats | befintligt skick. Det frekommer vissa avvikelser fran ovan angivna ldgenhetsbeskrivning.

Underhallsbehov:

Teknisk statusbesiktning ar utford 16 februari 2017 av Projektledarhuset AB. Byggnaden har genomgétt en
omfattande renovering/ombyggnad under 2016-2017,

Kommande underh3ll som ska utfdras inom 10 &r enligt statusbesiktningen framgér nedan. Atgérderna som &r
upptagna dr att betrakta som normalt periodiskt fastighetsunderhall.

- Fasad. Putsrenovering Gvrig gardsfasad {ar 2024).

- Tak/takavvattning. Uthyte girdssidans takavvattning (ar 2024).

Ovan angivna Atgdrder kommaer att utfdras under mars-april 2017 varefter det inte berdknas finnas nagot
atpdrdsbehov av byggnaden inom ar 1-11 férutom normalt [§pande underhall. Obligatorisk ventilationskontroll (QVK}
genomférs under mars-april 2017, Kostnaderna for att utféra ovan angivna 3tgdrder, inkbusive tillse att det fareligger
godkiand OVK, ingdr i foreningens anskaffningskostnad.

Forsdkring:

Féreningen kammer att teckna en fullvirdesférsdkring fér fastigheten.
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KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARY

Anskaffningskostnad innefattande forviry av aktier och fastighet, konsultkostnader 164 573 226 kr
samt stdmpelavgifter.

Summa total och slutligt kidnd anskaffningskostnad 164 973 226 kr

Fér bostadsriitter i féreningen kan, utéver insatser, upplatelseavgifter tillkomma. | denna plan har summan uppiatelseavgifter uppskattats
1ill 42 173 226 kronor {se nedan under punkt 4 Finansieringsplan}. Om summan av upplatelseavgifter avviker frin 42 173 226 {i sdvil
hdjande som sdnkande riktning) férindras kdpeskillingen fér aktierra | motsvarande man. Foreningens kostrad netto fér anskaffandat dr
séledes (slutlig och kiind) apaverkad, Endast om och i den mén upplitelseavgifterna Gverstiger belappet 42 173 226 kronor kotmmer
anskaffringskostnaden att dverstiga beloppet 164 973 226 kronor | motsvaranda man, motsvarande giller kostnader netto i sérkande
riktning for det fafl upplate!seavgifterna inte uppgar till 42 173 226 krenor.

FINANSIERINGSPLAN

Lén 18 000 000 kr
Insatser 104 800 000 kr
Upplatelseavgifter * 42173 226 kr
summa finansiering 164 973 226 kr

*) Utgver insatser tillkommer upplatelseavgifter motsvarande skillnaden mellan insats och marknadsvirde/saluvirde for de lgenheter
som inte 8r uppldtna med hyresritt. Upplatelseavgifterna har sammantaget uppskattats till 42 173 226 kronor vilket motsvarar cicka 40
242 kronar per kvadratmeter,

BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Kapitalkostnad och amortering

Handelsbanken har limnat laneoffert med nedan angivna rantesatser (per den 14 februari 2017). Féreningens
totala rintekostnad har dock berdknats utifrdn antagande om en genomsnittsranta om 1,8 %. Det innebér att
fareningen har en rintereserv (uppgaende till 63 000 per ar de férsta tre dren) motsvarande mellanskillnaden
som féreningen avser att | firsta hand anvinda till att amortera fdreningens lan, Fdreningens riantekastnad har
berdknats utifrdn antagandet att det totala Idnebeloppet delas upp tva |an med olika bindningstider entigt
nedan. Ldnen ir amorteringsfria under kapitalbindningstiden, dérefter enligt Gverenskommelse med banken.
Infér slutplacering av féreningens Idn kan andra bindningstider viljas, Sdkerhet for 13n dr pantbrev i
fastigheten,.

Ldn Belopp Bindningstid Rintesats Réintekostnad
Ldn1 9 000 000 3ar 1,30% 117 000 kr
Lén 2 9 000 000 5 ar 1,60% 144 000 kr
Summa 18 000 000 261 000 kr
Riintekostnad, &r 1 {vid en genomsnittsrianta am 1,8 %) 324 000 kr
Amortering, arl 36000 kr
Summa beriknad kapitalkestnad ach amortering 360 000 kr
Avskrivningar

Foreningen skall enligt bokféringslagen {1999:1078) gora avskrivningar pa bygghaden vilket
paverkar féreningens bokfdringsmassiga resultat men inte dess likviditet. Féreningen avser att
tillampa linjar avskrivning i sin redavisning, Féreningen bedéms géra redovisningsmassiga
avskrivningar ar 1 enligt nedan:

Underlag fér avskrivning: 101537 142 kr
Avskrivningsbelopp: 1015371 kr

Féreningens drsavgiftsuttag tdcker del av kostnaden far avskrivningar till ett belopp motsvarande
summan av féreningens eventuella arliga amortering samt avsittning till fond far yttre underhail.
Féreningen kan i framtiden komma att besluta om att ta ut hela eller ytterligare del av det rliga
avskrivningsbeloppet i arsavgiften.
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EXONOMISK BLAN FOR BRF RA.G. 12

Driftskostnader
Foreningens driftskostnader har berdknats efter normal férbrukning enligt nedan:

Fastighetsel

Virme

Vatten och avlopp
Renhalining och sopor
Snérdjning
Férsdkringspremier
Ekonomisk férvaltning
Teknisk forvaltning
Fastighetsskdtsel
Trappstddning
Revision

Arvode styrelse
Owrigt

Lépande underhiil/administrationsavgifter
Hisservice

Summa driftskostnader

15 000 kr
159000 kr
22000 kr
12000 kr
10000 kr
23000 kr
47 500 kr
32500 kr
31250 kr
36000 kr
18 750 kr
25000 kr
10 000 kr
10000 kr
5000 kr

457 000 kr

Bostadsrittshavaren tecknar eget avtal med leverantdr avseende:
- Hushallsel

- TV/bredband/telefoni

- Hemforsakring inklusive bostadsrattstilligg

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Taxeringsvarde totalt
varav mark bostader
varav byggnad bostader
varav mark lokal

varav byggnad lokal

Fastigheten har genomgdtt en renavering i sadan omfattning att den berdknas fa vardear 2017.
Det innebir fastigheten &r befriad frdn kommunal fastighetsavgift for bostadsdelen de ndrmaste
15 aren. Statlig fastighetsskatt utgdr med 1,0 % av taxeringsvardet fér [ckaldelen med tillhdérande
tomtmark.

Summa fastighetsavgift/fastighetsskatt

Fondavsattning

Enligt foreningens stadgar ska avsdttning till fond for ytire underhall ske arligen enligt antagen
underhallsplan alternativt med ett belopp motsvarande minst 0,1 % av fastighetens
taxeringsvirde. Byggnaden dr nyrenoverad till de delar dér fireningen ansvarar enligt féreningens
stadgar varfdr nagot underhallshehov ef berdknas fGreligga under ar 1-11 {se dven ovan
information under rubrik Underhallsbehov). Styrelsen avser att avsétta ett belopp motsvarande 30
kr/kvm BOA och LOA under fireningens tre fdrsta dr. Ekonomisk prognos utgar fran att féreningen
efter ar 3 antar en underhdllsphan enligt vilken avsdttningen till fond f8r underhall gdrs med minst
30 kr/kvm BOA ach LOA.

Summa fondavsittning, ar 1

SUMMA BERAKNADE KOSTNADER
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EKONOMISK PLAN FOR BRF R.A.G. 12

BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgift bostader 624 110 kr
Hyra lokaler 245 Q00 kr
SUMMA BERAKNADE INTAKTER 869 110 kr
LAGENHETSFORTECKNING

| lagenhetsforteckningen nedan redovisas bland annat lagenhetsarea, andelstal, insats och
Arsavgift.

Lghnr Antal rum Boarea Andelstal Insats ** Arsavgift Manads-
{kwm) Arsavgift % avgift
1001 2 rokv. 41 3,81% 3815 749 23 789 1982
1002 2 rokv, 39 3,66% 3638 273 22 856 1905
1003 2 rokv. 39 3,66% 3638 273 22 856 1505
1004 2 rokv. 41 3,81% 3815749 23 789 1982
1101 2 rakv. 40 3,74% 3815 749 23322 1944
1102 2 rokv. 41 3,81% 3904 488 23789 1982
1103 1 roky. 21 2,32% 2129721 14 460 1205
1104 2 rokv. 41 3,81% 3904 488 23789 1982
1105 2 rakv. 39 3,66% 3727011 22 856 1905
1201 2 rokv, 40 3,74% 3904 488 23322 1944
1202 2 rokv. 41 3,81% 3993 226 23789 1982
1203 1 rokv. 21 2,32% 2218 459 14 460 1205
1204* 2 rokv. 41 3,81% 3993 226 23789 1982
1205 2 rokv. 39 3,66% 3 815 74% 22 856 1905
1301 2 rokv. 410 3,74% 3993 226 23322 1944
1302 2 rokv. 41 2,81% 4 081 964 23789 1982
1303 1 rokv. 21 2,32% 2307197 14 460 1205
1304 2 rokv, a1 3,81% 4081 964 23785 1982
1305 2 rokv. 39 3,66% 3904 488 22 856 1905
1401 2 rokv. a0 3,74% 4081964 23322 1944
1402 2 rokv. a1 3,81% 4170703 23789 1982
1403 1 rokv. 21 2,32% 2395 936 14 460 1205
1404 2 roky. 41 3,81% 4170 703 23789 1982
1405 2 rokv. 39 3,66% 3993 226 22 856 1905
1501 2 roky. 35 3,36% 3727011 20990 1749
1502 2 rokv. 36 3,44% 3815 749 21457 1788
1503 1 rokv. 18 2,09% 2218 459 13 061 1088
1504 2 rokv, 36 3,44% 3815 749 21457 1788
1505 2 rokv. 35 3,36% 3727011 209%0 1749
Summa 1048 100,00% | 104800000 | 624110 52009

*) Uppldten med hyresritt

**) Utdver Insatser tlllkommaer upplitelseavgifter motsvarande skillnaden mellan insats och marknadsvérde/saluvirde fdr de ligenheter
som inte dr upplatha med hyresrdtt. Upplatelseavgifterna har sammantaget uppskattats till 42 173 226 krenor vilket motsvarar cirka 40
242 kranor per kvadratmeter.
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HYRESINTAKER LOKALER

Ohjekt nr Yta Arshyra
204-8001 Kontor 38 55 000
204-8002 Kontor 55 70000
Pl P-plats 24000
P2 P-plats 24000
P3 P-plats 24 000
P4 P-plats 24 000
P5 P-plats 24 000
Summa 93 245 000
NYCKELTAL

Anskaffningskostnad per kvm {BOA+LOA)
Belaning per kvin {BOA+LOA) dr 1

insats per kvm {BOA}

Driftskostnader per kvm (BOA+LOA) ar 1
Arsavgift per kvm (BOA) ér 1
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EKONOMISK PROGNOS

Lipande penningvirde (SEK) Arl Ae2 Ar3 Ara Ars Aré Ar1t
FORENINGENS IN- OCH UTBETALNINGAR

Inbetalningar

Arsavgifter ! 624 11D 628 744 633 484 692 332 696 317 1002 959 1006 309
Hyresintdkter 245 000 249600 254 898 2589 996 265 156 270500 298 654
Summa inbetalningar 869 110 878 644 888 382 952 328 961 513 1273459 1304 962
Utbetalningar

Rinta 2 324000 323352 322704 322056 320436 531 360 504 360
Amortering : 36000 36 000 36 000 90000 90000 180000 180 000
Driftskostnader 457 000 466 140 475 463 484972 494 671 504 565 557 080
Fastighetsskatt 17 110 17 452 17 801 18 157 18520 18 891 20 857
Fastighetsavgift 0 0 o ¢ o] i} 0
Summa utbetalningar 834 110 842944 851 568 915 185 923628 1234816 1262297
Fond far yttre underhall/kassa 35000 35700 36414 37142 37 B85 38 643 42 665
Saldo 0 0 0 o 0 Q 0

1} Erforderlig rsavgiftsniva For att ticka féreningens utbetalningar samt avsittning till fond f5r yttre underhalt,
2) | denna prognos antas fran och med ar 6 den genomsnittliga riintesatsen fér foreningens 13n uppgé till 3 %.

3) Fdreningens tan dr amorteringsfria under kapitaibindningstiden, darefter enligt dverenskommelse med banken. Féreningen avser att amortera
féreningens lan med totalt 36 000 kronor/ar under ar 1-3. Frdn och med &r 4 antas |an 1 att amorteras med S0 000 kronor/&r och frén cch med ir 6 antas

lan 2 alt amorteras med 90 020 kronor/&r.

FORENINGENS INTAKTER OCH KOSTNADER

Intéikter

Arsavpgifter 624110 628 744 633 484 692 332 696 317 1002 959 1006 309
Hyresintikter 245000 249900 254898 259996 265196 270500 298 654
Summa Intdkter 869110 878 644 888 382 952 328 961513 1 273 459 1304 962
Kostnader

Rinta 324000 323 352 322704 322 056 320438 531360 504 360
Avskrivningar 1015 371 1015371 1015371 1015371 1015371 1015371 1015371
Driftskostnader 457 000 466 140 475 463 484972 494 671 504 565 557 080
Fastighetsskatt 17 110 17452 17801 18 157 18 520 18891 20857
Fastighetsavgift 0 0 0 1] [} 0 D
Summa kostnader 1813 481 1822316 1831339 1840557 1848999 2070187 2057669
Berdknat resultat * -944 371 -943 671 -942 957 -888 229 -8B7 486 -796729 -192 707
4) Resultat f&r det fall summan av amortering och avsittning till fond fir yttre underhall understiger avskrivningar och fdreningen ej tacker
mellanskillnaden genom arsavgiftsuttag.

FORENINGENS ARSAVGIFTSUTTAG

Erforderlig niva pa &rsavgifter for att tiéicka féreningens utbetalningar samt avséttning till fond far

yttre underhall

Arsavgifter, totalt 524 110 628 742 633 484 692 332 696 317 1002 959 1006 309
Aesavgifter, kr/kvm (BOA) 596 600 604 661 [ 957 860
Erforderlig nivd pa Arsavgifter for tiéckande av féreningens kostnader (inklusive avskrivningar)

l\rsavgifter, totalt 1568 481 1572416 1576 441 1580561 1583803 1799687 17489015
Arsavgifter, kr/kvm {BOA) 1457 1500 1504 1508 1511 1717 1717
PROGNOSFORUTSATTNINGAR

Riintesats [genomsnitt) 1,80% 1,80% 1,80% 1,80% 1,80% 3,00% 3,00%
Inflation 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Total bostadsridtisarea (ej biarea) 1048 1048 1048 1048 1048 1048 1048
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10. KANSLIGHETSANALYS

11.

Lopande penningviirde (SEK} Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Ar6 Ar11
Enligt ekonomisk prognos

Arsavgift, totalt 624110 628 744 633 484 692 332 695317 1002 958 1006 309
Arsavgift, krfkvm {genomsnitt) 596 600 604 661 664 957 960
Enligt ekonomisk proghos men rintesats + 1%

Arsavgiﬂ:, totalt 804 110 808 384 812 764 871252 874 337 1180079 1174 429
Arsavgift, kr/kvm {genomsnitt) 767 771 776 831 834 1126 1121
Enligt ekonomisk prognos men rintesats + 2%

Arsavgift, totalt 984 110 988 024 992 044 1050172 1052357 1357159 1342 549
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 939 943 947 1002 1004 1285 1281
Enligt ekonomisk prognos men inflation + 1 %

Arsavgift, totalt 624 110 631 385 638 898 700 656 707 694 1017536 1039302
Arsavglft, kr/kvm (genomsnitt) 596 602 61¢ 669 875 971 992
Enligt ekonomisk prognos men inflation + 2 %

Arsavgift. totalt 624110 634 026 644 365 709 144 715 407 1032 690 1068 803
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 596 605 615 677 686 985 1020

SARSKILDA FORHALLANDEN

Sarskilda forhallanden av betydelse fiér bedéimande av féreningens verksamhet och bostadsréttshavarnas
ekonomiska forpliktelser

Bostadsrittshavaren ska betala insats. Upplatelseavgift, Gverldtelseavgift, pantsittningsavgift och avgift
for andrahandsupplitelse kan i enlighet med féreningens stadgar tas ut efter beslut av styrelsen. Fér
bostadsréit i féreningens hus betalas dessutom, pa tider som av styrelsen bestdms, en arsavgift i
enlighet med féreningens stadgar. Arsavgifterna frdelas pa bostadsrittsldgenheterna i forhallande till
lagenheternas andelstal.

Enligt féreningens stadgar ska avsattning till fond for yttre underhail ske arligen enligt antagen
underhdllsplan alternativt med ett belopp motsvarande minst 0,1 % av fastighetens taxeringsviirde.
Bygenaden dr nyrenoverad till de delar dir fdreningen ansvarar enligt fGreningens stadgar varfér ndgot
underhallsbehav ej beriknas féreligga under ar 1-11 (se dven ovan information under rubrik
Underhdllsbehov), Styrelsen avser att avsitta ett belopp motsvarande 30 kr/kvm BOA och LOA under
féreningens tre forsta ar. Ekonomisk prognos utgar fran att féreningen efter ar 3 antar en
underhéllsplan enligt vilken avsiittningen tilt fand fér underhall gérs med minst 30 kr/kvm BOA ach LOA.

| Gvrigt hinvisas till foreningens stadgar av vilka bl a framgar vad som géller vid foreningens upplésning
eller likvidation.

De i denna ekonomiska plan limnade uppgifter angdende fastighetens utfrande, berdknade kostnader
och intdkter m.m. hanfér sig till vid tidpunkten fér planens upprattande kinda firutsittningar och avser
totala kostnader.
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INTYG

Undertecknade, vilka for det éndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen
granskat forestaende ekonomiska plan for Bostadsritisforeningen R.A.G. 12
/769630-7375/ far hiirmed avge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som #r av betydelse for bedémandet av
foreningens verksamhet.

De faktiska uppgifter som lamnats i planen stimmer Sverens med innehéllet i
tillgéngliga handlingar och i dvrigt med forhallanden som ir kiinda for oss.

Forutsitiningar fr registrering enligt 1 kap 5 § bostadsritislagen dr uppfyllda.

Som grund {6r beddmningen av planen har anvints de handlingar som noterats i
bilagan till detta intyg.

Mot bakgrund av den firetagna granskningen kan vi som ett allm#nt omdéme uttala

att den ekonomiska planen enligt var uppfattning framstér som hallbar och vilar pa
tillforlitliga grunder.,

Stockholm /72 /3 2017

.................................................................

Anders Berg Kent Ahrling d

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg enligt
bostadsrittslagen angaende ekonomiska planer och kostnadskalkyler for
bostadsrétts{oreningar.




Bilaga till intyg for Bostadsriittsforeningen R.A.G. 12, org. 769630-7375. Nedanstiende

handlingar utgér grund for bedémning av uppgifterna i ekonomisk plan.

Registreringsbevis Bostadsrittsfreningen R.A.G. 12, 2017-02-01
Registrerade stadgar Bostadsriittsforeningen R.A.G. 12, 2017-02-01
Registreringsbevis Intercrus ekonomisk forening, 2016-06-14

FDS Stockholm Stengodset 19, 2017-02-21

Fusionsbalans Intercrus ek.forening och Solberga Invest 19 AB, 2016-06-14
Aktiedverlitelseavtal med bilagor, 2016-03-18

Offert Handelsbanken, 2017-02-14

Underlag forvaltning, 2017-02-14

Offert forsékring, 2017-02-13

Uppmitning ldgenheter, 2017-02-14

Teknisk statusbesiktning, Projektledarhuset i Stockholm AB, 2016-08-29 samt 2017-02-24
Viirdering fran ESNY, 2017-03-15

Berdkning taxeringsviirde, odaterad

Entreprenadhandlingar, 2016-03-07, 2016-04-14, 2016-08-10, 2016-09-22, 2016-12-02
Bygglovshandlingar, 2016-04-26, 2015-04-28

Energideklaration, 2010-12-02

Huvudbok nedlagda kostnader ROT for Stengodset 19, 2016-01-01-2016-12-31
Hyresgaranti, 2017-03-20

Tilldggsavtal till aktiedverlitelseavtal, 2017-03-20

Avtal avseende hantering av osélda ldgenheter, arsavgifter och hyror, 2017-03-20
Redovisning anskaffningskostnad, 2017-03-13

Garanti anskaffningskostnad, 2017-03-20

Protokoll extra féreningsstimma Brf R.A.G.12, 2017-03-20

Stadgar BostadsriittsfSreningen R.A.G. 12 antagna 2017-03-20

Andringsanmilan avseende stadgar antagna 2017-03-20
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Stockholm Stengodset 19 - Besiktningsutlitande

1.

Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av fastiphetens kondition, beddma byggnads-
och installationsdelars dterstdende livslidngd samt uppskatta kostnader f6r dtgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna i tiden. Besiktningen #ir inte av sddan
omfattning att talan enligt jordabalken kan aberopas.

Uppdragsgivare

Brf Stengodset 19 genom BroGripen Fastighets AB

Besiktningen

Besiktningen utfordes 16 februari 2017 och bestod i en okulir versyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar. I nedanstéende utldtande har i huvud-
sak sédana dtgirder beskrivits vars underhéllsansvar faller pa bostadsrittsférening-
en.

Nagra mitningar med instrument eller forstdrande provtagningar i Svrigt utfordes
inte.

Platsbestk utfordes 1 2 ligenheter samt i fastighetens gemensamma utrymmen och
driftsutrymmen. Vid besiktningstillfillet var det mulet samt ca + 2 grader C.

En entreprenad &r under pigéende. Entreprenad- och erforderliga sakkunnigbesikt-
ningar av enfreprenaderna kommer att utforas. Innehallet 1 denna statusrapport £61-
utsétter aft pagaende entreprenader slutfors.

Kénnedom om byggnaden har ocksé erhallits frin nuvarande fastighetsigare.

Kinnedom om fastigheten har ocksé erhallits genom ritningsstudier. Redovisade
kostnader &r baserade pa erfarenhetsviirden fran upphandling av likartade atgérder
1 jamfdrbara hus.

Vid besiktningen niirvarade:
- Joakim Sundberg, BroGripen AB
- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman
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Objektet

Fastighetsbeteckning:

Adress:
Kommui:
Nuvarande dgare:
Agandeform:
Markareal:
Vatten / avlopp:

Byggnad:

Byggnadsar:

Areor:

Ligenheter:
Lokaler:
Standard:

Killare:

Bottenvaning:
Ovr vaningsplan:
Vind:
Undergrund:
Grundldggning:

Stomme:
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Stockholm Stengodset 19

Robert Almstrémsgatan 12

Stockholm

Solberga Invest AB

Aganderitt

427 m?

Anslutet till kommunens nét

Flerfamiljshus med killare, bottenvéning, 5 vé-

ningar samt vind med i huvudsak bostider, typ-~
kod 320

1927

Bostéider 1045 m?
Lokaler 103 im®
Totalt 1 366 m?

29 st i buvudsak 1-2 rok
2 st hyreskontrakt

Modern

Driftsutrymmen, tviittstuga / samvaro, forrad, lok-

aler

Bostadsentréer, bostidder, lokaler
Bostéder

Yorrad, hissmaskinrum

Berg

Grundmurar av betong till berg

Tegel, jirnbalkar, konstruktionsbetong

Me




Ytterviggat: Tegel som bérande stomme

Bjilklag: Jarnbalkar, konstruktionsbetong, fyllning,
Gvergolv

Yittertak: Dubbelfalsad plat.

Fasader: Naturstenssockel pd gatusida, putsad sockel pa

“gardssida”, putsade fasader.

Piskbalkonger: Betongplatta, smidesréicke.
Balkonger: Nymonterade balkonger med kompositplatta,

aluminiumricke. :
Fonster: 2-glas trdfonster med kopplade bégar.
Fonsterdorrar: 3-glas dorrar pa kopplade bagar med utvindig

bage av tri.

Trapphus: Naturstensgolv, mélad puts pa vigg och méalade
tak. Handledare och réicke.

Entréport: Lackat {r3 och glas. Kodlas och porttelefon.

Ovriga dérrar: Gérdsdorr av aluminium. ;
Killar- och vindsddrrar av stal. ‘
Lgh-d6rrar av sékerhetstyp. ;
Lokalentréer av tri. *

Légenheter:

Inv. viggar: Malade / tapetserade eller "glasviggar”

Inv, tak: Malade

Golv: Parkett 1 alla 1um

Kéksinredning: Diskbink, elhill och elugn, kolfilterflikt, kyl- och
frys, micro, DM, nya kdkssnickerier.

Badrum / duschrum: Klinker pa golv, kakel pa vigg, undertak med

spotlights. Duschviggar, we-stol, tvittstill. El-
golvviirme samt elektrisk handdukstork.
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Allménna utrymmen:

Tviittstuga:
Gemensamhetslokal;
Forrad:

Viarmeproduktion:

Virmedistribution:

Ventilation:

VA-installationer:

Elinstallationer:

Gas:

Hiss:

Sophantering:

Tomt / mark:

Allméant:
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10 st nya tvittmaskiner av hushallstyp.
Blandade yiskikt.
Natforrad.

Anslutet till fjarevirme. Utrustning / installationer
i virmeundercentral i huvudsak fran 2008.

Vattenradiatorer i all huvudsak fran byggnadsaret,
Virmestammar fidn byggnadsaret. Radiator- och
stamregleringsventiler av termostat- respektive
STAD-typ nyutbytia.

Sjalvdragsfranluft i bostédder. Tillufi i form av
spaltventiler i fonster eller viggventiler i anshut-
ning till fonstren.

Mekanisk franlufi med lakt till lokaler.

Avlopp av ma-rér och plast (ingjutna delar i bad-
rumsgolv), varm- och kallvatten av koppar.

Gjutjdrn i avlopp under bottenplattan.

Samtliga elinstallationer i fastighet, 1 och till
lagenheter nyutbytt. 3-fas i ldgenheterna.

(Gasinstallationer har demonterats.

1 linhiss, 3 personer, 250 kg. Styr- och reglerut-
rustning och hissmaskin mm byts ut inom pa-
gdende entreprenad.

Utvindiga behéllare.

Ny markplanering pa gatusida. Hardgjorda ytor
till entréer och pa baksida.

Byggnad ursprungligen uppford 1927. Yttertaket
4r omlagt ca 2012, utrustning i véirmeundercen-~
tral utbytt 2008. Nar pagdende entreprenad av-
slutats kommer det inte kvarstd napot néira fSre-
stdende atgirdsbehov,

W




OVK-status:

Energideklaration:

Radon:

Asbest:
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Godkind OVK saknas och kommer genomforas i
anslutning till pdgaende entreprenad.

Uttord.

Utfall av eventuella radonméitningar har inte redo-
visats.

Asbest finns i virmerdrsisoleringar, men inte
négon annanstans nér pagéende entreprenad &r

slutford.
e
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Utlatande

Allmiint

En foérhallandevis omfattande entreprenad dr pagaende och beridknas vara avslutad
under mars 2017. Entreprenad-, myndighets- / sakkunnighetbesiktningar av entre-
prenaderna i berdrda delar kommer att utforas. Innehéallet i denna statusrapport
forutsiitter att pAgiende entreprenader slutfors i enlighet med den information som
erhallits.

Fran tidpunkten for totalentreprenadens firdigstillande kommer en garantitid att
[6pa pé i entreprenaden berdrda delar. Fel hiinforliga till entreprenaden som upp-
dagas under garantitiden skall atgéirdas av entreprendren i enlighet med regler och
rekommendationer i Allménna bestimmelser for totalentreprenader ABT 06.

Byggnad

Mark / Grundliggning
Inga fuktgenomslag noterades i kéllarytterviggar och inte heller noterades nagra

séttningar under k#llargolvet eller i grundliggningen.

Utvandig mark i normalt skick. Smidesricken pd gatusida #r rostiga och i behov
av renbléstring och mélningsbehandling. Kommer atgirdas inom pigéende entre-
prenad.

Inget &tgéirdsbehov.

Stomme
Normal och mycket begriinsad sprickbildning i bdrande konstruktioner i bjilklag,

trapphusviiggar mm, Inget &tgérdsbehov.

I icke bérande innervéggar noterades ingen sprickbildning d4 i praktiken alla
ytskikt dr nyrenoverade. Inget atgérdsbehov.

Fasad

Gatufasad:

Naturstenssockel i tillfredsstillande skick, fast lite nedsmutsad. Putsad fasad i till-
fredsstillande skick med nagot fétal sméskador. Mer én 10 ar till kommande At-
gérdsbehov.

Gardsfasad:

Putsad sockel och putsade fasader. Puts pa sockel och nedre del av fasaden 1 slitet
skick och i n#ra forestdende behov av dtgérd. Dessa fasaddelar kommer enligt
uppgift bittras inom pdgaende entreprenad. Ovriga fasaddelar i normalt skick.




Omputsning som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhall bedtms bli aktu-
ellt om ca 7-8 &r.

5.1d Tak/takavvattning
Yttertak belagt med dubbelfalsad plét. Pliten dr enligt uppgift omlagd 2012 /2013
(vilket stémmer med okuldra iakttagelser) och i gott skick. Inget dtgirdsbehov pa
ménga ar.

Takavvattningar i tillfredsstéllande skick. StuprSr pa girdssidan byts / justeras
parallellt med omputsningen, dvs om 7-8 ar.

5.1e Balkonger
Piskbalkonger: Normalt skick. Inget beddmt atgérdsbehov pa ca 10 ar.

Nya Igh-balkonger har monterats. Gott skick. Inget atgérdsbehov.

5.1f Fonster
2-glasfonster pa kopplade tribagar. Fénstren dr utviindigt ommalade £6r nagra ar
sedan, men utan att erforderlig underbehandling utférts. Fénstren dr generellt i
behov av ommalning och erforderlig renovering mm inom 1-2 ar. Utviindig
ommélning &r upphandlad och kommer att utforas inom pagiende entreprenad.

Direfter inget dtgérdsbehov under kommande 10-drs period.
S.1g Gemensamma utrymmen
Entréer och trapphus:
Golv i gott skick. Inget atgirdsbehov. Viggar och tak kommer att ytskiktsbehand-
las inom péagiende entreprenad.
Entréparti av lackat tri med glas. Tillfredsstéllande skick. Inget dtgéirdsbehov.

Gérdsdérr av aluminium i normalt skick. Inget atgdrdsbebov.

Tvittstuga:
10 nya tvittmaskiner har installerats. Ytskikt mm nyrenoverade. Gott skick.

Kéllare:

Yitskiktsbehandlas inom pagiende entreprenad. Direfter inget atgirdsbehov pa
lang tid.

Installationsutrymmen:

Gott skick. Inget atgéirdsbehov.

Sophantering:
Med beddmt god funktion.
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Vind:
Lgh-forrad i normalt skick.

Ligenheter
Tva lagenhet bestktes. Lagenheterna dr under omfattande helrenovering, vilket

innebér nya badrum, nya kok, utbytta elinstallationer samt att alla ytskikt gjorts
om och Igh~-dorrarna bytts ut. Efter utford entreprenad finns inget dtgirdsbehov
under lang tid.

Efter ett forvirv Gvergér det inre underhallsansvaret for lagenheterna till bostads-
réttshavarna.

Lokaler
Ingen av hyreslokalerna besdktes vid besikiningen.

Underhallsansvar for inredning, utrustning och eventuella verksamhetsberoende
installationer aligger respektive hyresgist.

I samband med ombyggnaden kommer installationer fram till och delvis i lokaler-
na bytas ut.

VVS-installationer

Virmeproduktion
Anslutet till fjdrrvirme. Utrustning i fjarrvarmeundercentral 1 huvudsak fran 2008,
i gott skick och med lang aterstiende teknisk livslingd.

Viirmedistribution
Vattenburen virme med radiatorer i huvudsak fran byggnadsaret. Varmestammar i
huvudsak fran byggnadséiret. Radiator- och stamregleringsventiler fér virme har

bytts ut. Inget &tgéirdsbehov.

Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp och vatten:
Alla aviopp ha nyligen bytts ut. Detsamma géller for vatteninstallationerna.

Inget dtgirdsbehov.

Ventilation
Ligenheter:
Sjalvdragsfranluft. Franluftskanalerna kommer att rengtras inom pagaende
entreprenad.,

I samband med fonsterunderhallet kommer spaltventiler f6r tillaft momteras i
fénstren.
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Lokaler:
Mekanisk franluft med separat fliktenhet..

Godkind OVK kommer att tillses inom pagiende entreprenad.

El-installationer / Hiss

Alla fastighetens elinstallationer ssom servis, servis- och fastighetscentraler,
huvudledningar till ligenheter kommer att bytas ut inom pagiende entreprenad.

Ny hissmaskin, ny styr- och reglerutrustning mm har installerats.

Yv
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6. Kostnader for att atgiirda brister (kostnadsléige januari 2017)
( angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader, finansiella

kostnader ach mervirdesskatt. )

6.1 Byggnad

6.1c Fasad
Putsrenovering gardsfasad, ca 2024

6.1d Tak/takavvatining
Utbyte gardssidans takavvattning, ca 2024

yiprojektVillac truuberpibrf stenpodset 19 ekplanbes.doc

ca 450 kkr

ingér ovan
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnad ursprungligen uppford 1927. Byggnaden 4r under forhéllandevis
omfattande renovering som kommer att vara avslutad under mars 2017, Nir renovering-
en avslutats finns inget néira forestdende underhallsbehov for vilket bostadsrittsforening-
en har underhallsansvar.

Bedémt totalt underhallshehov:

Inom 3 ar: 0:-
Mellan 3-10 ar: ca 450 000:-
Totalt: ca 450 000:-

En omfattande entreprenad dr under utforande. Entreprenad-, myndighets- / sakkunnig-
besiktningar av entreprenaderna i bertrda delar kommer att utféras. Innehéllet i denna
statusrapport forutsitter att pigdende entreprenader slutfors i enlighet med den informa-
tion som erhallits,

Frén tidpunkten for entreprenadens firdigstéillande kommer branschsedvanliga garanti-
tider att 16pa pd delar som berérts av entreprenaden. Fel hinforliga till entreprenaden
som uppdagas under garantitiden skall atgérdas av entreprendren i enlighet med regler
och rekommendationer i Allménna bestimmelser for totalentreprenader ABT 06.

For installerade hushalismaskiner géller sirskilda varugarantier.

e
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