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Ekonomisk plan - Bostadsrattsféreningen Sankt Eriksbron

ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Sankt Eriksbron, organisationsnummer 769604-5900, i Stockholm har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostader och lokaler 4t medlemmarna till nyttjande utan begransning i tiden. Upplatelsen kan &ven
avse mark. Medlems rétt i féreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem
som innehar bostadsratt kallas bostadsréttshavare.

Foreningen registrerades hos Bolagsverket 1999-07-02.

Fastighetsagaren till fastigheten Loket 2 i Stockholm kommun har via hembud erbjudit féreningen
att forvarva ndmnda fastighet, med adress Sankt Eriksgatan 66 i Stockholm, nedan kallad
fastigheten.

Byggnaden uppfyller kravet avseende att &ndamélsenlig samverkan mellan bostadsratterna kan
ske.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat
fsljande ekonomiska plan fér foreningens verksamhet. Vid framtagandet har styrelsen noga
dvervagt ett balanserat forhallande mellan avgifter och kostnader i syfte att ge foreningen en
langsiktigt hallbar ekonomi.

Uppgifterna i planen avseende féreningens forvarv av fastigheten avser den slutliga
forvarvskostnaden samt berékning av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc.
och grundar sig pa vid tiden fér planens uppréattande kénda férhallanden. Taxebundna kostnader
bygger pé faktisk forbrukning, dvriga driftskostnader &r uppskattade till vad som anses vara
marknadsmassigt.

Byggnadens skick och reparationsbehov har faststallts efter besiktning av det bygg-, el- och VVS-
tekniska skicket. Den totala anskaffningskostnaden avser alla kostnader i samband med forvarvet
samt reparationsbehovet de kommande tio aren.

D4 lagenheterna upplats till nuvarande hyresgaster har inflyttning redan skett. Upplatelse av
bostadsritterna beraknas ske nar foreningen pa extra foreningsstdmma beslutat forvarva
fastigheten fér ombildning fran hyresratt till bostadsratt och denna plan registrerats hos
Bolagsverket. Tva atskilda utrymmen upplats idag under ett lokalkontrakt. | samband med
ombildningen upplats den ena atskilda delen med bostadsréatt och den andra kvarstar sasom
hyreslokal. Utéver existerande bostadslagenheter upplats &ven vindsyta att inredas till en
bostadslagenhet.

Tilltrade och upplatelse planeras till november 2023.

Teknisk besiktning har utférts av Hillar Truuberg, Raksystems Projektledarhuset, 2022-09-22.
Besiktningsprotokollet utgér en bilaga till den ekonomiska planen.
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Ekonomisk plan - Bostadsrattsféreningen Sankt Eriksbron

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Stockholm Loket 2
Adress: Sankt Eriksgatan 66
Agandeform: Aganderatt
Markareal: 450 m?

Byggnadsar: 1929

Vérdeér: 1950

Antal bostadslagenheter: 24 st
Lagenhetsarea: 1381 m?*

* Varav 134 m? avser kontorsldgenheter samt 120 m? avser den vind som
inreds efter forvavet

Antal lokaler: 4 st, varav en till del avses upplatas med bostadsratt

Lokalarea: 322 m?, varav 188 m? kvarstar som hyreslokaler efter ombildning
Total area 1569 m?

Antal garage: 4 st

Areorna ovan &r uppgivna och ej kontrollerade.

Byggnad: Hyreshus med kallare, tre souterrangvaningar, entréplan, fem
vaningsplan samt vind. Bostéader och lokaler. Typkod 321.

Gaillande planer och bestammelser

Plannamn Plantyp

Kvarteren Porslinsbruket, Stadsplan

Loket, Tendern, Pistongen

och Kolven

Norra Vasastaden m.m. Andring av

- tillaggsbestammelser detaljplan

Degeln m.fl. Andring av
detaljplan

Beslutsdatum

1928-07-13

1980-10-28

Genomf. start:

1980-10-29
Genomf. slut;
1992-06-30

2002-09-05
Laga kraft:
2002-10-10

Genomf. start:

2002-10-11
Genomf. slut:
2007-10-10

Akt

0180-457A

0180-7601A

0180K-P2001-14739
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Ekonomisk plan - Bostadsrattsféreningen Sankt Eriksbron

Gemensamma utrymmen och anordningar

Vatten/avlopp:

Uppvarmning/varmedistribution:
Undercentral:

Ventilation:

Sophantering:

Elinstallationer:

Tomt/mark:

Tvattstugor:

Bredband:

OVK:

Energideklaration:

Radon:

Asbest:

Avlopp av gjutjarn, MA-rér och plast, varm- och kallvatten av
koppar samt smarre delar av kallvattnet av galvaniserat stal.

Anslutet till fijarrvarme.
Utrustning/installationer i virmeundercentral fran 2018.

Sjalvdragsfranluft i bostaderna, samt tilluft i form av spaltventiler
i fénster eller vaggventiler i anslutning till fonster. Tilluftsventiler i
vissa badrum. Avseende lokalerna finns mekanisk franluft till
restaurangen. Ovriga lokaler beddms vara anslutna till det
generella sjalvdragssystemet.

Soprum med behéllarsystem i separat utrymme. Detta nyttjas
aven av restaurangen (kyld sop till restaurangen saknas).

Servis, serviscentral, fastighetscentral och huvudledningar till
lagenheterna ar aldre. Sannolikt &r nagon huvudledning som
betjanar lokaler utbytt.

Innergérd pa husets baksida med grasmatta, vissa planteringar,
trad och smidesstaket.

Tva tvattmaskiner, en torktumlare, ett torkskap och en mangel
av aldre modell. Klinker pa golv, malade vaggar och tak.

Nyligen installerat bredband har ingatt i nuvarande hyresavtal.
Detta planeras efter ombildning att aviseras separat.

Loptiden for senaste utférda OVK for sjélvdragssystemet har
géatt ut och nya besiktningar kommer behdva utféras.

Avseende det mekaniska ventilationssystemet har enligt uppgift
lokalhyresgasten latit montera nya imkanaler samt bytt ut
ingdende flaktar i systemet for cirka tva ar sedan. Protokoll
avseende utférda entreprenader har inte varit tillgangliga.

OVK-l6ptiden for systemet ar tre ar, vilket innebar att nya
besiktningar rimligen behdver utféras i nartid.

Energideklaration utférd 2018.

Radonmatningar har vid tiden for besiktning inte utférts.

Asbest finns i varmerorsisoleringar i kallarplanet. Méjligen kan
det dven forekomma i nagra kakelstankskydd i orenoverade kok
samt eventuellt som brandskyddsfylining i exempelvis
garageportarna. Inga provtagningar utférdes i samband med
platsbesoket.
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Ekonomisk plan - Bostadsréttsféreningen Sankt Eriksbron

Byggnadsbeskrivning (se dven bilaga 1, Teknisk besiktning)

Souterrangplan samt kallare:

Vind:

Antal vaningar:

Grundlaggning:

Stomme:

Fasadbehandling:

Yttertak:

Kungsbalkonger:

Piskbalkonger:

Fonster:

Portar/dorrar:

Trapphus:

Bostader, garage och dvriga gemensamma utrymmen.
Forrad samt hissmaskinrum.

Ett hus med nio vaningar, varav tre i souterrdng mot innergard.
En tionde véaning tillkommer efter vindsinredning.

Grundmurar av betong till berg.
Tegel, stalbalkar och konstruktionsbetong.

Natursockel pa gatusidan, putsad sockel pa gardssidan och
putsade fasader i vaningsplanen.

Enkelfalsad plat. Varmekabel i takavvattning.

Konstruktionsbetong, varme- och fuktisolering, ytskikt,
galvaniserat racke.

Betongplatta, smidesracken.

Bostaderna har 2-glas trafonster med kopplade bagar samt
kompletterande akustikruta pa gatusidan. Lokalerna ar forsedda
med trafdnster och trapartier.

Entré med lackade trapartier och glasinslag samt kodlas. Ovriga
dorrar av tra.

Naturstensgolv, malade vaggar och malade tak. Handledare.

Lagenhetsbheskrivning (avvikelser kan forekomma)

Inv. vaggar:

Inv. tak:
Golv:

Kdéksinredning:

Badrum:

Oppna spisar:

Malade eller tapetserade.

Malade.
Parkett eller tragolv i de flesta rum.

Diskbank, gasspisar, kolfilterflakt i vissa lagenheter, kyl- och
frys, diskmaskin i vissa lagenheter. Snickerier av blandad &lder.

Klinker pa golv, kaklade vaggar i varierande omfattning, malade
tak. Badkar eller duschplats, WC-stol, tvattstall. Vattenradiator.
Awvikelser forekommer mellan lagenheterna.

Oppna spisar finns i ungefar hélften av 1agenheterna.
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Ekonomisk plan - Bostadsrattsféreningen Sankt Eriksbron

FASTIGHETENS SKICK

Byggnad med nybyggnadsar 1929 i normalt skick fér byggnadséret. Atgérder nedan &r att betrakta
som led i normalt periodiskt underhall.

Néra i tiden ligger VA-stambyte inklusive ytskikt i samtliga badrum, ommalning/renovering av
fonster, underhall/renovering av entrépartier, putsrenovering av gardsfasad, utbyte av
fastighetselinstallationer, rensning av ventilationskanaler och utbyte av radiator- och
stamregleringsventiler.

Fastighetens underhallsbehov

Enligt Boverkets allménna rad for upprattade av ekonomiska planer ska den ekonomiska planen
innehalla en ekonomisk prognos for de kommande 10 aren. | prognosen ska fastighetens tekniska
skuld faststallas.

Sammanstallning:

Inom 3 ar 6 780 000 kr
Mellan 4-11 ar 2 220 000 kr
Totalt 9 000 000 kr

Den tekniska besiktning som tagits fram infor beslut om kdp av fastigheten fér ombildning till
bostadsratt omfattar ett atgardsbehov motsvarande 9 000 000 kr. Det &r uppgivet av nuvarande
forvaltare att ett antal badrum redan ar stambytta, men i brist pa tydlig dokumentation tas har hojd
for att samtliga nuvarande badrum behdver renoveras inklusive stambyte. Detta kan komma att
medfora vasentliga besparingar for foreningen.

Av besiktningsmannen angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader, finansiella
kostnader och mervardesskatt. Alla belopp ar angivna med cirkapris. Se bilaga, Teknisk
besiktning.

Féreningen tar utdver avsattning till renoveringsfonden i samband med férvarvet ut arsavgift for
avsattning till yttre underhall motsvarande ca 54 705 kr per ar.

Den del av renoveringsfonden vilken tacker av besiktningsmannen bedémt renoveringsbehov de
narmaste tre aren finansieras per tilltradesdagen.

Den aterstaende mindre del som ligger efter det tredje aret (1 020 000 kr, beaktat tidigarelagd
takrenovering) lanefinansieras till den del fér vilken avséttningar enligt ovan ej skett dessférinnan.
Under perioden 2023-2028 avsatts aggregerat ca 285 000 kr fér yttre underhéll (0,10% av taxv.
arligen i enlighet med féreningens stadgar). Fér OVK tas 60 000 kr i ansprak 2028. Ar 2030 &r
avsikten att lanefinansiera resterande behov utéver den del som redan har avsatts, vilket innebéar
att ca 735 000 kr behdver lanas upp vid tidpunkten (se prognos).

Pa langre sikt kan styrelsen uppratta en underhallsplan for att sakerstélla fastighetens skick.
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Ekonomisk plan - Bostadsrattsforeningen Sankt Eriksbron

TAXERINGSVARDE OCH FASTIGHETSSKATT

Typkod: 321
Taxeringsvarde

Totalt Bostad Lokal
Mark 39 900 000 kr 37 000 000 kr 2 900 000 kr
Byggnad 14 805 000 kr 12 800 000 kr 2 005 000 kr
Summa 54 705 000 kr 49 800 000 kr 4 905 000 kr

Beraknad kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt

Antal [agenheter 24 st 1 589 kr per lagenhet (2023) 38 136 kr
Taxeringsvarde, lokaler 4 905 000 kr (fastighetsskatt 1%) 49 050 kr
Summa 87 186 kr

Idag ar till antalet 20 lagenheter taxerade som bostadsléagenheter. Vi rdknar har med att &ven tre
av kontorslagenheterna, vilka idag ar taxerade som lokaler, med tiden taxeras sdsom bostéader.
Utdver detta har vi med den del av en lokal som avses att upplatas med bostadsratt samt den
bostad vilken tillkommer efter vindsinredning (totalt 24 I1agenheter).

Avseende lokaldelen later vi den &nda kvarsta sasom utrymmena ar taxerade idag. Detta innebar

en beraknad marginal i fastighetsavgift/fastighetsskatt p& ca 20 000 kr. Detta gors med anlending
av att det annu ej star helt klart hur utrymmena kommer att nyttjas.

BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FORVARV

Kopeskilling 75 000 000 kr
Lagfart * 1126 000 kr
Pantbrev 2 0 kr
Upplaggningsavgift 240 000 kr
Ombildningskostnader 1243 750 kr
Summa total och slutligt kind anskaffningskostnad 77 609 750 kr
Renoveringsfond inom 3 ar ® 6 780 000 kr
Ytskikt badrum i samband med stambyte (23 st) 4 600 000 kr
Tidigarelagd takomlaggning i samband med vindsinredning 1200 000 kr
Atgérder i samband med vindsinredning (hdjning hiss & nya forrad) 1250 000 kr
Kassa 100 000 kr
Summa fonderingar och kassa 13 930 000 kr
Summa anskaffningskostnad, fonderingar och kassa 91 539 750 kr

' | agfartskostnad baseras pa det hdgsta av fastighetens taxeringsvérde och kdpeskilling.
2 Befintliga pantbrev om 9 000 000 kr, varav inga yiterligare pantbrev krédvs vid 1an understigande detta belopp.

3 Den del av renoveringsfonden vilken tdcker av besiktningsmannen beddmf renoveringsbhehov de ndrmaste 3 aren
finansieras per tilltrédesdagen.
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Ekonomisk plan - Bostadsréttsféreningen Sankt Eriksbron

FINANSIERINGSPLAN

Ranta (%) Rénta (kr) Belopp
Ny belaning i kreditinstitut 6,25% 428 594 kr 6 857 500 kr
Summa lan 428 594 kr 6 857 500 kr
Medlemmars insatser 84 682 250 kr
Summa insatser 84 682 250 kr
Summa finansiering 91 539 750 kr

Finansieringen &r baserad pa att 100% (24 st, 1 381 m?) av antalet |agenheter forvérvas sasom
bostadsratt varvid inga lagenheter kvarstar som hyreslagenheter. Angivet antal omfattar aven del
av lokal samt upplatelse av vind. Detta kan komma att férandras.

Om féreningen lanar ytterligare en miljon kronor motsvarar det en 6kning av manadsavgiften med
ca 264 kr/manad fér en lagenhet pa 69 m>.

Lan avses att tecknas till en arsranta om 6,25%. Kredittid understiger ej bindningstid. Sakerhet for
lanen kommer att utgdras av pantbrev.
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Ekonomisk plan - Bostadsrattsféreningen Sankt Eriksbron

BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader

Réntekostnader 428 594 kr
Summa kapitalkostnader 428 594 kr
Driftskostnader
Administration 45 000 kr
Fastighetsskotsel, byggnad och mark 40 000 kr
Lopande underhall och reparationer 58 000 kr
Fastighetsforsakring 35 000 kr
Energianvandning, fjarrvarme 320 000 kr
Elforbrukning, exkl. hushallsel 27 000 kr
Vattenforbrukning 90 000 kr
Sophantering, exkl. grovsopor 35 000 kr
Stadning, gemensamma utrymmen 28 000 kr
Styrelsearvode 0 kr
Summa driftskostnader 678 000 kr
Skatter/avgifter
Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt 87 186 kr
Summa skatter/avgifter 87 186 kr
Avsattningar
Fond yttre underhall 54 705 kr
Summa avsattningar 54 705 kr
Summa kostnader 1248 485 kr
Intakter
Hyresintakter, lokaler 144 046 kr
Hyresintakter, bostader 0 kr
Hyresintakter, garage 55 800 kr
Fastighetsskatt, lokaler 1760 kr
Summa hyresintakter/fastighetsskatt lokaler 201 606 kr
Arsavgift fran medlemmar 1 046 879 kr
Summa intakter 1248 485 kr
Kostnad for lan per 3 ar 1285 781 kr
10
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Ekonomisk plan - Bostadsrattsfdreningen Sankt Eriksbron

OVRIGA UPPLYSNINGAR KOSTNADER OCH INTAKTER

Avskrivningar och avsattning fond for yttre underhall
Efter Bokféringsnamndens klargdérande &r progressiv avskrivning inte tillampbar fér avskrivning av
byggnader. Darfér maste bostadsréttsféreningar fr.o.m. 2014 tillampa linjar avskrivning.

Bostadsrattsféreningen kommer i redovisningen att gora avskrivningar pa fastighetens bokférda
byggnadsvarde i enlighet med Bokfdringsnamndens rad och végledning. Féreningen avser inte att
ta ut arsavgift for att tdcka avskrivningar. Foreningen gor arliga avskrivningar med 1,00% av
byggnadsvardet (ca 206 000 kr) da inre underhall aligger bostadsrattshavarna samt att fastigheten
|6pande renoveras genom avséttningar och ianspraktagande av renoveringsfond. Avskrivning
planeras ske i enlighet med regelverket K2 (BFNAR 2016:10).

Avsattning till underhall skall enligt féreningens stadgar ske med minst 0,10% av taxeringsvardet,
vilket far minskas med avskrivningar. Féreningen tar ut arsavgift for avsattning till yttre fond
motsvarande 0,10% av taxeringsvardet (ca 35 kr/im?).

Arsavgifter

Bostadsrattsforeningens beraknade arsavgift kommer att tacka foreningens ldpande utbetalningar
for drift, lAneréntor samt avsattning till renoveringsfond. Detta kommer att resultera i ett
bokféringsmassigt underskott som inte paverkar foreningens likviditet eller ekonomiska hallbarhet
och darmed inte heller arsavgiftens storlek.

Foreningens lan

Foreningen avser att upptaga amorteringsfria lan. Féreningen tar istéllet ut &rsavgift fér avsattning
till yttre underhall motsvarande ca 54 705 kr/ar. Nivan foljer stadgeenligt taxeringvardet. Detta
motsvarar ca 0,80% av féreningens lan (ar 1) och skulle kunna brukas for amortering i
motsvarande grad. Skulle rantenivaerna andras i framtiden kan amortering aktualiseras.

| prognosen amorteras enligt 95-arig serieplan fr.o.m. det sjatte aret.

Forsakring

Fastigheten kommer fran och med tilltrddesdagen att vara férsakrad till fullvérde. | férsakringen
ingar ansvarsforsakring for styrelsen. Bostadsrattshavare skall ha giltig hemforsakring med
bostadsrattstillagg.

Nyckeltal

Anskaffningskostnad (BOA) 56 198 kr/m?
Anskaffningskostnad (BOA & LOA) 49 464 kr/m?
Anskaffningskostnad inklusive fonderingar och kassa (BOA) 66 285 kr/m?
Anskaffningskostnad inklusive fonderingar och kassa (BOA & LOA) 58 343 kr/m?
Insatser for med bostadsréatt upplaten lagenhetsarea (BOA) 61 320 kr/m?
Belaning ar 1 (BOA) 4 966 kr/m?
Belaning ar 1 (BOA & LOA) 4 371 krim?
Arsavgift ar 1 (BOA) 758 kr/m?
Driftskostnader ar 1 (BOA & LOA) 432 kr/m?
Kassaflode ar 1 (BOA) 0 kr/m?
Avséttning till underhallsfond + avskrivningar ar 1 (BOA) 35 kr/m?

Ovan angiven boarea inkluderar dven den vind som avses att inredas och utgéra en lagenhet med
berdknad yta om 120 m? samt de lagenhetslokaler vilka kan nyttjas fér boende.
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Ekonomisk plan - Bostadsrattsféreningen Sankt Eriksbron

LAGENHETSFORTECKNING

Lagen- Andelstal insats  |Andelstal avgift
hetsnr. |Area Adress Insats 100% 100% Arsavgift

1 44 m?|Sankt Eriksgatan 66 2 310 000 kr 2,7278% 3,1861% 33 355 kr
2 42 m?|Sankt Eriksgatan 66 2 205 000 kr 2,6039% 3,0413% 31838 kr
3 44 m?|Sankt Eriksgatan 66 2 541 000 kr 3,0006% 3,1861% 33 355 kr
4 44 m?|Sankt Eriksgatan 66 2 541 000 kr 3,0006% 3,1861% 33 355 kr
5 42 m?|Sankt Eriksgatan 66 2 499 000 kr 2,9510% 3,0413% 31 838 kr
6 42 m?|Sankt Eriksgatan 66 2 499 000 kr 2,9510% 3,0413% 31 838 kr
7 44 m?|Sankt Eriksgatan 66 2 695 000 kr 3,1825% 3,1861% 33 355 kr
8 42 m?|Sankt Eriksgatan 66 2 572 500 kr 3,0378% 3,0413% 31 838 kr
9 69 m?|Sankt Eriksgatan 66 4 467 750 kr 5,2759% 4,9964% 52 306 kr
10 46 m?|Sankt Eriksgatan 66 2 415 000 kr 2,8518% 3,3309% 34 871 kr
11 66 m?|Sankt Eriksgatan 66 4 273 500 kr 5,0465% 4,7791% 50 032 kr
12 69 m?|Sankt Eriksgatan 66 4 588 500 kr| 5,4185% 4,9964% 52 306 kr
13 46 m?|Sankt Eriksgatan 66 2 495 500 kr| 2,9469% 3,3309% 34 871 kr
14 69 m?|Sankt Eriksgatan 66 4 588 500 kr| 5,4185% 4,9964% 52 306 kr
15 69 m?|Sankt Eriksgatan 66 4 709 250 kr 5,5611% 4,9964% 52 306 kr
16 46 m?|Sankt Eriksgatan 66 2 576 000 kr 3,0420% 3,3309% 34 871 kr
17 69 m?|Sankt Eriksgatan 66 4 709 250 kr 5,5611% 4,9964% 52 306 kr
18 69 m?|Sankt Eriksgatan 66 4 830 000 kr 5,7037% 4,9964% 52 306 kr
19 46 m?|Sankt Eriksgatan 66 2 656 500 kr 3,1370% 3,3309% 34 871 kr
20 69 m?|Sankt Eriksgatan 66 4 830 000 kr 5,7037% 4,9964% 52 306 kr
21 69 m?|Sankt Eriksgatan 66 5071 500 kr 5,9889% 4,9964% 52 306 kr
22 46 m?|Sankt Eriksgatan 66 2737 000 kr 3,2321% 3,3309% 34 871 kr
23 69 m?|Sankt Eriksgatan 66 5071 500 kr 5,9889% 4,9964% 52 306 kr
24 120 m?|Sankt Eriksgatan 66 4 800 000 kr 5,6682% 8,6894% 90 967 kr
1381 m? . 84 682 250 kr 100% 100% 1046 879 kr

Nar lagenheterna forvarvas med bostadsratt far dessa ett andelstal. Andelstalen kan variera utifran
om farre &n samtliga lagenheter upplats med bostadsratt.

Lagenhetsytorna ar uppgivna av séljaren och ej kontrollerade. Enligt med vad som foreskrivs i
foreningens stadgar skall arsavgiften fordelas efter andelstal.

Lagenhet 24 i ovan lagenhetsforteckning avser ravind som inreds efter tilltradet. Ravinden séljs till
extern utvecklare for uppskattat 4 800 000 kr. Denna vindsutvecklare bekostar konverteringen till
bostad.

Driftskostnader som kan tillkomma fér bostadsrattshavaren ar hemférsékring med
bostadsrattstillagg, gas, hushallsel, kabel-TV, bredband, garageplats m.m.
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Ekonomisk plan - Bostadsrattsféreningen Sankt Erikshron

LOKALFORTECKNING

Lokalnr., Lokalslag Yta Arshyra
1|Restaurang * 142 m? 125 387 kr
2|Butikslokal 21 m? 18 659 kr
3|Lager 25m? 0 kr

188 m? 144 046 kr

* Nuvarande avtalsperiod t.o.m. 2025-09-30 (avtalstid 36 méanader, uppséagningstid 9 manader)

Foreningen avser att ta den outhyrda lagerlokalen i kdllaren (25 m?) i ansprak vid flytt av
lagenhetsférrad i samband med inredning av vinden, varvid intakt for denna ej tas upp i den
ekonomiska planen (historisk intakt ca 12 000 kr/ar). Detta kan forvantas ha en viss positiv
inverkan pa taxeringsvardet avseende lokaldelen vid nasta taxering, vilket i sin tur reducerar
fastighetsskatten.

Butikslokalen i lokalférteckningen ovan avser del av det hyresavtal som i dagslaget omfattar bade
ovan angiven lokal samt en sedan byggnation avskild lagenhet om 42 m?, vilken i sin tur avses
upplatas med bostadsréatt. Hyra enligt ovan ar berdknad utifran aterstaende yta baserat pa
nuvarande hyresavtal.
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Ekonomisk plan - Bostadsrattsforeningen Sankt Eriksbron

SARSKILDA FORHALLANDEN

Bostadsrattshavarna skall betala insats. For bostadsrétt i féreningens hus betalas dessutom, pa
tider som av styrelsen bestams, en av styrelsen faststélld arsavgift. Arsavgiften avvags s att den i
forhallande till Iagenhetens andelstal kommer att bara sin del av féreningens utgifter samt
amortering och avsattning till fonder.

Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

De i denna ekonomiska plan Iamnade uppgifterna angaende fastigheten, berdknade kostnader
och intakter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten for planens upprattande kanda forutsattningar. | det
fall driftskostnaderna och/eller fastighetsskatten skulle bli hogre an beraknat kan foreningen
komma att hdja arsavgifterna.

| det fall den kvalificerade verksamheten initialt ej uppgar till 60% kan féreningen skattemaéssigt bli
ett s& kallat oakta bostadsforetag. Foreningen antas bli ett sa kallat &kta bostadsforetag.

Bostadsrattshavaren skall ha giltig hemférsakring med bostadsrattstillagg.
Utover arsavgift och hemforsékring skall medlemmarna betala gas och hushallsel. Uppskattad
arskostnad for hemforsékring, gas och hushallsel fér en lagenhet om 69 m? ar ca 8 500 kr/ar,

varav kostnad for hemforsékring utgor ca 3 400 kr/ar, gas ca 3 000 kr/ar och hushallsel
ca 2 100 kr/ar. Observera att dessa kostnader beror pa ens egna férbrukning.

| dvrigt hanvisas till féreningens stadgar som bifogas och av vilka det bl.a. framgar vad som géller
vid féreningens uppldsning eller likvidation.

Styrelsen ansoker harmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.

Bostadsrattsforeningen Sankt Eriksbron

Ort och datum enligt elektronisk signering

Lena Norte Lise-Loft Horngvist

Caroline Englund
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for dndamal som avses i 3:e kap. 2§ bostadsrittslagen, har granskat den
ekonomiska planen for Bostadsrittsforeningen Sankt Eriksbron med organisationsnummer 769604-
5900. Vi avger harmed foljande intyg.

Bostadsrittsforeningen omfattar 24 bostadsldgenheter. Bostidderna ér placerade sé att indamélsenlig
samverkan kan ske mellan bostiderna. Forutsittningamna for registrering enligt 1 kap. 5§
bostadsréttslagen dr ddrmed uppfyllda. Planen innehéller de upplysningar som dr av betydelse for
beddmningen av bostadsriittsforeningens verksamhet. De uppgifter som finns i planen stimmer
dverens med innehéllet i de handlingar som ér tillgiingliga och i dvrigt med férhdllanden som var
kénda for oss vid granskningen. De berdkningar som &r gjorda i planen 4r pilitliga och den
ekonomiska planen framstir som héllbar. Var beddmning avser slutlig anskaffningskostnad. Det r vir
bedémning att bostadsritterna kan upplatas med bostadsritt med hiinsyn till ortens bostadsmarknad.
Négot platsbesdk har inte gjorts i samband med intygsgivningen.

Foreningen har i den ekonomiska planen kalkylerat med att drsavgifterna ska ticka l6pande kostnader,
rintor, amorteringar och avsittning for framtida underhdll. Skulle de l6pande kostnaderna, rintorna
eller amorteringarna forindras kommer det att piverka foreningens utgifter, Likasa foriindras
foreningens kostnader om man skulle hdja avsittningen for framtida underhll. Om avgifterna inte
fullt ut tdcker upp beriknade avskrivningar kommer det uppstd bokféringsméssiga underskott. Dessa
underskott piverkar inte foreningens likviditet. DA féreningen gor avsittningar for framtida underhall
och de boende ansvarar for det inre underhéllet, bedémer vi planen som héallbar.

Efter den genomforda granskningen &r vért generella omddme att planen enligt var uppfattning ir
tillforlitlig. Vid granskningen har vi tagit del av f6ljande handlingar:

- Ekonomisk plan for Brf Sankt Eriksbron, daterad 2023-10-04.

- Stadgar for Brf Sankt Eriksbron, registrerade hos Bolagsverket 2022-02-22.
- Registreringsbevis for Brf Sankt Eriksbron, daterat 2022-11-15.

- FDS-utdrag for Stockholm Loket 2, daterat 2023-06-16.

- Offert finansiering, odaterad.

- Protokoll fran teknisk besiktning, daterad 2022-10-03.

- Hyresgistlista, daterad 2023-03-31.

- Kopeavtal fastighet, daterat 2023-04-21.

- Hembudshandlingar, daterade 2023-04-28.

- Hyresavtal, olika dateringar.

- Lagenhetslista fran Stockholms kommun, odaterad.

- Planritning och bilder, odaterade.

- Miklarstatistik for Stockholms kommun, daterad 2023-09-08.

Ort och datum enligt digital signering

Fredrik Wirf Daniel Karlsson
Byggnadsingenjor Civilekonom

Av Boverket behoriga att i hela Sverige utfirda intyg angdende ekonomiska planer. Intygsgivarna har
ansvarsforsikring.
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Stockholm Loket 2 - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av byggnadens kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars &terstaende livslingd samt uppskatta kostnader for atgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna i tiden. Besiktningen dr inte av sadan
omfattning att talan enligt Jordabalken kan dberopas.

2. Uppdragsgivare

Brf S:t Eriksbron genom Restate

3. Besiktningen

Besiktningen utfordes 22 september 2022 och bestod i en okulér 6versyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar. I nedanstédende utlatande har i huvud-
sak sddana dtgérder beskrivits vars underhallsansvar faller pa Bostadsrittsfore-
ningen.

Négra mitningar med instrument eller forstérande provtagningar i Gvrigt utférdes
inte i samband med besiktningen.

Platsbesok utfordes i 4 ldgenheter, 1 av garagen samt 1 byggnadens gemensamma
utrymmen och driftsutrymmen. Ingen av hyreslokalerna var tillgéngliga och inte
heller hissmaskinrummet. Vid besikiningstillfillet var det soligt samt ca + 10 gra-
der C.

Kénnedom om byggnaden har ocksé erhallits genom tillhandahéllet och framtaget
skriftlgt material samt muntlig information erhallet vid besiktningstidpunkten.

Redovisade kostnader 4r baserade pa erfarenhetsvirden fran upphandling av lik-
artade atgéirder i jamforbara hus.

Vid besiktningen nérvarade:

- Lise-Lott Hérnqvist, boende
- Lena Norte, boende

- Goran Flod, boende

- Jacob Bellstam, boende

- Fastighetstekniker

- Louise Rasmussen, Restate
- Jonny Ohlander, Restate

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman &/(f
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Objektet

Fastighetsbeteckning: Stockholm Loket 2

Adress: S:t Eriksgatan 66

Kommun: Stockholm

Markareal: 450 m?

Byggnad: Hyreshus med killare, 3 suterringvaningar, entré-
plan, 5 vAningar samt vind med bostidder och lok-
aler, typkod 321

Byggnadsar: 1927

Areor: Bostider 1132 m?
Lokaler 307 m?
Totalt 1439 m?

Lédgenheter: 21 st, varierande storlekar

Lokaler: 1 restaurang, 1 butik, 1 stddfirma, 1 tandlékare, 4
garage

Byggnadsbeskrivning:

Kiéllare / bottenvaning:

Suterrdnger:
Entréplan:

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

Yttertak:

Bostéder, garage

Bostéder, lokaler, tvéttstuga

Lokaler, sophantering, bostédder
Bostéder

Forrad, hissmaskinrum

Berg

Grundmurar av betong till berg

Tegel, stélbalkar, konstruktionsbetong
Tegel som bédrande stomme

Konstruktionsbetong, fyllning, 6vergolv

Enkelfalsad plat. Virmekabel i takavvattning. 1
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Kungsbalkonger:

Fasader:

Piskbalkonger:

Fonster:

Fonsterdorrar;

Trapphus:

Entréparti:

Ovriga dorrar:

Légenheter:
Inv. viggar:
Inv. tak:

Golv:

Koksinredning:

Badrum:

Oppna spisar:

Konstruktionsbetong, virme- och fuktisolering,
ytskikt, galvaniserat récke.

Naturstenssockel pa gatusida, putsad sockel pa
gérdssida, putsade fasader i vAningsplanen.

Betongplatta, smidesrdcken.

Bostéder:
2-glas trafonster med kopplade bagar. Komp-
letterande akustikruta pa gatusida.

Lokaler:
Tréfonster och trépartier till lokaler.

Bostéder plan 8:
2-glas fonsterdérrar med kopplade bagar av tréd
(isolerglas pé innerbéagar).

Naturstensgolv, malade véggar och mélade tak.
Handledare.

Lackat trd och glas. Kodlas.

Géardsentré av tri.
Garagedérrar av tré
Lokalentréer av tri
Lgh-dorrar av trd

Maélade / tapetserade
Malade tak.

Parkett eller tragolv i de flesta rum
Avvikelser kan forekomma mellan ldgenheterna

Diskbénk, gasspisar, kolfilterfldkt i vissa, kyl-
och frys, DM i vissa, snickerier av blandad &lder.

Klinker pa golv, kaklade viggar (till varierande .
héjd), malade tak. Badkar eller duschviggar, we- |
stol, tvittstall. Vattenradiator. Avvikelser fore-
kommer mellan ldgenheterna.

Finns i 10 ldgenheter. ! é
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Gemensamma utrymmen:

Tvéttstuga:

Sophantering:

Installationsutrymmen:
Forrad (pé vinden):
Lokaler och garage:
Installationer:

Véarmeproduktion:

Virmedistribution:

Ventilation:

V A-installationer:

2 TM, 1 TT, 1 TS (liten), 1 gammal mangel.
Klinker pa golv, mélade véggar och tak.

Soprum med behallarsystem i separat utrymme
med ingéng frén gatan. Restaurangen utnyttjar

ocksé soprummet (kyld sop till restaurang sak-
nas).

Malade golv, viggar och tak.
Honsnétsviggar.

Se 5.1i nedan.

Anslutet till fjarrviarme. Utrustning / installationer
i virmeundercentral fran 2018.

Virmestammar och vattenradiatorer i stor omfatt-
ning frin byggnadséret, men vissa utbytta radia-
torer férekommer.

Radiatorventiler utbytta, men f6r ganska linge
sedan. Stamregleringsventiler i huvudsak fran
byggnadséret.

Bostéder:

Sjdlvdragsfranluft. Tilluft i form av spaltventiler i
fonster eller viiggventiler i anslutning till fonster.
I vissa badrum finns tilluftsventiler.

Lokaler:

Mekanisk franluft till restaurangen. Ovriga lokal-
er bedoms vara anslutna till det generella sjélv-
dragssystemet.

Avlopp av gjutjérn, ma-rér och plast, varm- och
kallvatten av koppar samt smérre delar av kall-
vattnet av galvaniserat stal.

Elinstallationer: Servis, serviscentral, fastighetscentral och huvud-
ledningar till l1igenheter gamla. Nagon huvudled-
ning som sannolikt betjénar lokaler 4r utbytta.

Gas. Installationer i all huvudsak fran byggnadséret.

g\projektledarhusen\hillar truuberg - projekt - general\stockholm loket 2 ekplanbes.doc
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Hiss:

Ovrigt:

Tomt / mark:

Allmiint:

OVK-status:

Energideklaration:

Radon:

1 linhiss, 3 personer, 250 kg. Hissmaskinrum ej
tillganglig. Det 4r inte kéint ndr senaste arliga sé-
kerhetsbesiktning utférdes pa hissen.

Grismatta, vissa planteringar, trid, smidesstaket
pa gardssidan.

Byggnad ursprungligen uppford 1927. Under
byggnadens livsléingd har fasaderna putsats om,
yttertaket bytts ut (fér ganska linge sedan), ut-
rustning i virmeundercentral bytts ut, maskin-
park i tvittstuga bytts ut, partiella VA-stambyten
utforts, badrum renoverats samt i §vrigt 16pande
underhall utforts.

Niéra forestdende underhéllsbehov finns avseende
fonstren, elinstallationerna, de flesta va-installa-
tionerna, vissa fasaddelar samt i dvrigt 16pande
underhall.

Det forekommer ocksé en hel del underhall som
skulle kunna ténkas utforas ur estetisk aspekt.

Loptiden for senaste utforda OVK for sjélvdrags-
systemet har gatt ut och nya besiktningar kommer
behdva utforas.

Vad avser det mekaniska ventilationssystemet har

enligt uppgift lokalhyresgésten latit montera nya

imkanaler samt bytt ut ingdende fliktar i system-

et for ca 2 ar sedan. Protokoll i anslutning till ut- i
forda entreprenader har inte varit tillgédngliga. |

OVK-léptiden for systemet &r 3 ar vilket rimligen
innebér att nya besiktningar kommer behdva utfo-
ras under nésta ar.

Energideklaration utfordes senast juni 2018 och
har 10 arig 16ptid, dvs nédsta behover upprittas
2028.

Radonmétningar har enligt uppgift inte utforts,
men dosor kommer placeras ut under oktober

2022. |
& |
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Asbest: Asbest finns 1 virmerdrsisoleringar i kiillarplanet
och kan mdjligen ocksd finnas i nigra kakelstéink-
skydd i orenoverade kik samt kanske som brand-
skyddsfyllning i t ex garageportarna. Inga prov-
tagningar utférdes i samband med platsbesdket.

POB: Finns med stor sannolikhet inte i byggnaden.

Ovriga miljsfragor: Fettavskiljare saknas till restaurangen.
I'byggnaden finns en tandldkarmottagning. Enligt
uppgift har amalgamsanering utférts 2019 och ett
uppsamlingssystem for miljéfarligt avfall installe-

rats.

I garagen finns inga oljeavskiljare, men det #r

inget krav.
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5. Utlatande

5.1 Byggnad

5.1a Mark/ Grundliggning
Inga fuktgenomslag noterades i killarytterviiggar och inte heller nagon fuktdoft.
Det noterades inte heller nigra sittningar under kéllargolvet eller i grundlédggning-
en.

Utviindig mark pé gardssidan i normalt skick. Smidesstaket i normalt skick. Inget
atgirdsbehov utdver normalt periodiskt finplaneringsunderhéll samt en ansning av
trid / buskar etc.

P4 gatusidan finns entréer till garagen (3 tr under gatunivé). Transportvégen till
garagen ir beldgen pa vad som enligt tillgangligt kartunderlag &r Allmén plats-
mark och dér underhéllsansvaret da rimligen aligger Stockholms kommun.

5.1b Stomme
Ingen sprickbildning noterades i barande konstruktioner i bjilklag, trapphus-
véggar, ligenhetsviggar mm. Inget atgirdsbehov.

I icke birande innerviiggar noterades inte heller nagon sprickbildning. Inget
atgardsbehov.

5.1¢c Fasad
Gatufasad:
Naturstenssockel i normalt skick, fast nedsmutsad. Inget tekniskt dtgérdsbehov.

Putsad fasad som senast beddms ha renoverats for ca 40 &r sedan i normalt skick.
Inget akut dtgérdsbehov, men det bedéms rimligt att en fasadrenovering kommer
behdva utféras om ca 8-10 ar.

P4 gatufasaden finns en mycket sliten platrelief som behdver renoveras / bytas ut
inom néra framtid.

Fasaddel i anslutning till garagen i slitet skick. Dock inget néra forestdende tek-
niskt dtgdrdsbehov, men det forekommer en hel del klotter pa fasaddelen.

Géardsfasad (utom kungsvaningen):
Puts som renoverats for kanske 15 &r sedan. Gott skick. Inget &tgérdsbehov.

Gérdsfasad (kungsvéaning):

Puts med frekvent firgslédpp i néra forestdende behov erforderligt underarbete /
nedknackning, applicering av ny puts samt avfirgning.
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5.1d Tak/ takavvattning / kungsbalkonger
Yttertak belagt med enkelfalsad plat. Papp under platen. Platen beddms vara om-
lagd pa slutet 1970-tal och har ommalats 2019, vilket 6verensstimmer med gjorda
okulira iakttagelser. Aterstdende teknisk livslangd till rekommenderat utbyte be-
d6ms till ca 10 ar.

Taks#kerheten uppfyller inte fullt ut dagens normkrav, men vissa kompletteringar
har gjorts for att underlétta tilltréidet till restaurangens fléktaggregat.

Takavvattning i normalt skick. Takavvattningen dr forsedd med vérmekabel.

Kungsbalkonger med titskikt som beddmningsvis har lagts om parallellt med ut-
bytet av yttertakets plat. Normalt skick. Renovering av kungsbalkongerna rekom-
menderas utféras samtidigt med kommande takomléggning, dvs om ca 10 ar.

5.1e Piskbalkonger
Betongplatta med ovanliggande titskikt samt smidesrécke. Det #r inte kiint nér se-
naste underhall / renovering utférdes, men om ca 10 ar bedéms det rimligt att tét-
skiktet byts ut / kompletteras och att smidesréicken méalas om och rostskyddsbe-
handlas. Atgérden samordnas limpligen med takomléggningen.

5.1f Fonster / fonsterdorrar
Léagenheter:
2-glasfonster pa kopplade triibdgar. P& gatusidan &r fonstren kompletterade med
ett akustikglas. Senaste fonsterdtgird &r utfsrd for linge sedan och fénstren &r i
nira forestiende behov av ommalning / renovering / trilagning samt erforderlig
justering av &ppnings- / stangningsfunktion samt utbyten tétningslister etc.

Bostadsrittsforeningens stadgeenliga underhéllsansvar ér begrénsat till yttre bage
samt karm. For 6vriga delar av fonstret ligger underhallsansvaret pa respektive
Bostadsrittshavare.

Trapphus:
Fonsterdorrar till piskbalkongerna med ungefir samma periodicitet till kommande

ommalning som bostadsfénstren enligt ovan.

Fonsterdorrar till kungsbalkongerna:
Skick lika bostadsfonstren med samma periodicitet till kommande &tgérd, dvs sna-
rast. Samma underhéllsansvarsfordelning som bostadsfonstren.

Lokaler:
Fonster med triikarmar i forhallandevis slitet skick. Ommalning / erforderlig reno-
vering rekommenderas parallellt med resterande fonster i byggnaden.

5.1g Gemensamma utrymmen
Entréparti:
Entréparti av lackat tréi med glas. Nedklottrad samt &ven i vrigt i behov av yt-

skiktsbehandling. W
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Ovriga utviindiga dorrar;

Géardsdorr 1 normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Entré vid garage i ytskiktsméssigt slitet skick samt nedklottrad. Underhalls utfors
parallellt med entréparti pa gatusidan.

Garagedorrar med omfattande méngder klotter.

Soprumsdérr i behov av ytskiktsbehandling och klottersanering.

Entré och trapphus:
Normalt skick. Inget néra forestaende tekniskt atgirdsbehov.

Twvéttstuga:
Ytskikt i normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

2 TM (frén 2015 resp 2016) och 1 TT (fran 2014). 1 TS (liten) som ér ca 10 &r
gammal samt | férhallandevis gammal mangel. Normal teknisk livslidngd for fas-
tighetsmaskiner (TM och TT) &r ungefér 15 ar, vilket innebér att ett statistiskt ut-
byte bedéms behdva utféras om ca 8-9 ar,

Kéllare:
Killaren ér i generellt forhallandevis slitet skick och mdjligen med estetisk, men

inte tekniskt nédvéndigt atgdrdsbehov.

Installationsutrymmen:
Ytskiktsméssigt i normalt till lite slitet skick. Inget tekniskt nédvindigt dtgérds-
behov.

Elcentralen star i allmént utrymme och skulle behva géras otillgénglig for all-
ménheten. I samband med utbytet av inkommande servis rekommenderas ett se-
parat elrum byggas.

Sophantering:
Med normal funktion och viss méjlighet till sopseparering finns, men utrymmet #r
i generellt slitet skick.

Restaurangen utnyttjar samma soputrymme, men har ingen kylning av sitt avfall.
Atgdrd av detta, ifall det kriivs, bor hyresavtalsmissigt aligga lokalhyresgésten.

Forrad:
Lagenhetsforrad pa vinden med honsniitsvidggar. Normalt skick. Inget tekniskt &t-
girdsbehov,

5.1h Ligenheter
4 ldgenheter besoktes i samband med besiktningen. Ligenheterna kan anses vara i

likartat skick vad avser inredning, utrustning och ytskiktsunderhéll 4ven om det
forekommer vissa variationer 1 huvudsak beroende pa att enskilda bostadshyres-

giister utfort egeninitierat inre underhall.
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Alla badrum har (savitt ként) renoverats, men &ver en forhallandevis lang period
och det #r oklart hur mycket vertikala VA-stammar som bytts ut i samband med
utférda renoveringar.

Generellt rekommenderas alla badrum renoveras inom kommande 5-arsperiod.
Parallellt utfors VA-stambyten. Kostnad f6r en badrumsrenovering i standardut-
férande (standardkakel pé vigg, standardklinker p& golv, mélning av tak och
snickerier, utbyte sanitetsporslin och sanitetsarmaturer, utbyte véirmekélla samt ut-
byte elinstallationer) ligger i storleksordningen lite drygt 200 000:- inkl moms
(vid gemensam upphandling), men i beloppet ingér dé inte utbyte av stiende VA-
stammar. I enlighet med Bostadsrittsforeningens stadgar aligger kostnaden for
badrumsrenoveringar respektive Bostadsréttshavare.

En av badrumsstammarna #r dock beldgen pa ett sddant sitt (i en slits i till bad-
rummet intilliggande garderob) att ett utbyte av stdende VA-stam mdjligen skulle
kunna utforas utan eventuella mer nyligen renoverade badrum behover rivas.
Detta #r dock svart att sikert faststélla innan forsiktig rivning pabérjats inne i gar-
deroben.

Fér eventuell Gverstandard sdsom exklusivare ytskikt och sanitetsarmaturer, golv-
virmeslingor och &vrig mer speciella inrednings- och utrustningdetaljer betalar
varje Bostadsriittshavare dérutover.

Elinstallationerna #r ocksa av #ldre typ i flertalet l4genheter. Omtradning och upp-
gradering av elinstallationer i ldgenheterna kostar i storleksordningen 22 000:- for
de mindre ligenheterna och 30 000:- for de storre. Kostnaderna dr inklusive mer-
virdeskatt. Ny liigenhetscentral (ingér inte i ovan angivna belopp utan bekostas av
Bostadsrittsféreningen) och inte heller utbyte av badrumselinstallationerna som dr
inrdknade i angivna badrumsrenoveringsbelopp ovan.

I ligenheterna finns &ppna spisar. Enligt erhallen uppgift &r det eldningsforbud i
samtliga. Det #r inte kéint om framtida funktionsansvar ligger pa den enskilde
Bostadsritishavaren eller pd Bostadsréttsforeningen.

Efter ett forvirv 6vergar det generella inre underhéllsansvaret till respektive Bos-
tadsréttshavare.

5.1i Lokaler
I byggnaden finns fyra hyreslokaler och fyra garageplatser. Ingen av hyreslokal-
erna var tillgéngliga vid platsbeséket. Det inre underhallsansvaret aligger respek-
tive lokalhyresgist liksom underhélls- och utbytesansvaret for verksamhetsan-
passade inredningar, utrustningar och installationer.

Det har forutsatts att restaurangen och tandlikarmottagningen pa egen bekostnad
hanterar nodviindig utrustning for att bedriva adekvat verksamhet och tillgodoser

att sddana specialinstallationer mm som finns uppfyller myndighetskrav. @é
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5.2a

5.2b

5.2¢

I de dvriga lokalerna beddms det inte finnas specialutrustningar som kan paverka
byggnaden.

I samband med att VA-stambyten utfors kommer lokalernas verksamheter period-
vis paverkas.

Garageportarna &r slitna och rekommenderas renoveras inom néra framtid.

VVS-installationer

Viirmeproduktion
Anslutet till fjirrvarme. Utrustning i fjarrvéarmeundercentral utbytt 2018, i gott
skick och med lang aterstiende teknisk livslingd.

Virmedistribution

Vattenburen viirme med radiatorer av blandade aldrar, men i férhillandevis stor
omfattning fran byggnadsaret. Virmestammarna ir likaledes 1 huvudsaklig om-
fattning fran byggnadséret.

Viarmesystem har normalt visentligt mycket ldngre teknisk livsldngd én andra in-
stallationer, men systemet &r ca 95 &r gammalt idag och ett utbyte kan &nda bli
aktuellt om ca 10 &r. En ny mer omfattande inventering rekommenderas utforas
om knappt 10 ar for att mojligen béttre faststélla kommande behov av atgérd.

De virmestammar som betjdnar badrummen rekommenderas oavsett bytas ut i
samband med att VA-stammarna byts ut.

Radiatorventilerna &r genomgéende forhallandevis gamla och rekommenderas by-
tas ut inom nagot ar.

Stamregleringsventilerna i kiillarplanet &r likaledes gamla och likaledes med re-
kommendation till utbyte inom nagot ar.

Avlopp / vatten / sanitet

Avlopp och vatten:

Byggnadens VA-installationer har partiellt bytts ut, men ndgon dokumentation om
nér och i vilken omfattning entreprenaderna utforts har inte erhallits och &r ocksa
svardefinierat pga att installationerna i all huvudsak ligger dolt férlagda.

For att mojligen kunna faststédlla vad som skulle kunna sparas rekommenderas en
visentligt fordjupad inventering genomforas for att kartldgga eventuella installa-
tionsdelar med visentlig aterstdende teknisk livslingd. Denna inventering genom-
fors i vilket fall som helst innan ett VA-stambyte upphandlas.

En spolning / rensning av spillvattenavloppen rekommenderas utféras 10 ar efter
ett utfort VA-stambyte som ett led 1 normalt periodiskt fastighetsunderhall.
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5.2d Ventilation
Ldgenheter:
Sjélvdragsfranluft. Tilluft via spaltventiler i fonstren eller véiggventiler i anslut-
ning till fonstren. Det forekommer ocksa ndgra badrum med organiserad tilluft,

Lokaler:

Restaurangen:

Mekanisk franluft med separat franluftsflikt placerad pa yttertaket. Alder pa flikt-
systemet 4r 2020 enligt erhallen uppgift. Enligt samma killa aligger ocksa under-
héllsansvaret for systemet pé lokalhyresgésten.

Ovriga lokaler:
Beddéms vara anslutna till byggnadens generella sjdlvdragssystem.

Franluftskanalerna dr kraftigt nedsmutsade och en rensning rekommenderas inom
néra framtid.

Protokoll frén senaste OVK-besiktningar har inte varit tillgéngliga vid uppréttan-
det av detta Statusbesiktningsprotokoll, men 16ptiden for senast utférda besiktning
har troligen gatt ut. Nya besiktningar forutsétts utféras inom néra framtid och det
har i Statusbesikiningsprotokollet forutsatts att eventuella atgéarder som kan kom-
ma att krivas for godkind OVK hanteras av nuvarande fastighetstgare.

Den generella 16ptiden for framtida OVK-besiktningar &r 6 ar for sjdlvdragssys-
temet och 3 ar for systemet med fliktstyrd ventilation.

5.2e Gasinstallationer
Gasinstallationer som i stor omfattning ir frén byggnadséret, men énda beddms
vara i tillfredsstillande skick. Inget néra forestdende atgérdsbehov.

5.3 El-installationer
Fastighetens elinstallationer sdsom servis, serviscentral, fastighetscentral, huvud-
ledningar till ligenheterna, flertalet lgenhetscentraler och i dvrigt en stor del av
fastighetselinstallationerna &r gamla och tekniskt uttjénta och i néra forestaende
behov av utbyte.
Enstaka elinstallationer har bytts ut och kan behéllas.
Elinstallationer till ligenheterna #r gamla och behéver bytas ut. Elinstallationer
inne i ligenheterna #r av blandad &lder. Underhalls- och utbytesansvaret for dessa

aligger enligt Bostadsrittsforeningens stadgar respektive Bostadsréttshavare.

I samband med utbytet uppgraderas ocksd matningarna fram till lagenheterna till

3-fas.
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Installationer fram till ett par av lokalerna #r utbytta, men &r gamla huvudledning-
ar forekommer och #r i behov av utbyte. For installationer inne i hyreslokalerna
ligger underhalls- och utbytesansvaret pd respektive lokalhyresgést.

5.4 Hissinstallationer

1 linhiss, for 3 personer, 250 kg. Hissmaskinrummet var inte tillgingligt vid
besiktningstidpunkten och &lder och skick pa hissmaskin, styr- och reglerutrust-
nng mm &r dirfér inte kind, men baserat pa okulédra iakttagelser har &ndé viss
modernisering genomfGits av hissen.

Protokoll fran senaste arliga hissbesiktning har inte varit tillgénglig vid uppréttan-
det av detta Statusbesiktningsprotokoll.
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6. Kostnader for att dtgirda brister (kostnadslige augusti 2022)
(angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader och mervirdes-

6.1

6.1c

6.1d

6.1e

6.1f

6.1h

6.1i

6.2

6.2b

skatt 1 berérda delar.)

Byggnad

Fasad

Putsrenovering gatufasad, ca 2030
(avser del frin gatunivd och uppit; ca 400 m?)
Utbyte platrelief, ca 2023

(avser gatusida 1 tr upp)

Putsrenovering gardsfasad, ca 2024
(ca 55 m?; avser kungsvéning vid balkonger)

Tak / takavvattning / kungsbalkonger

Utbyte yttertak, ca 2032
(ca310m?)
Renovering kungsbalkonger, ca 2032

Piskbalkonger

Erforderlig renovering, ca 2032
(underhill av plattor samt smidesréicken)

Finster
Ommalning / renovering fonstren, ca 2023
(ca 275 bagar, inkl piskbalkongsdérrar och lokalfonster)

Gemensamma utrymmen
Underhall renovering entrépartier, ca 2023
(avser gatuentré, soprumsdorr, garagdorrar etc)

Utbyte 2 TM, 1 TT, ca 2031
Anordnande elrum, ca 2023

Liigenheter
Renovering av badrum, ca 2023 / -24
Utbyte el i ligenheter, ca 2023 / -24

Tordningsstillande &ppna spisar

Lokaler

Aterstiillningsarb. efter VA-stambyte, ca 2023 / -24

Installationer

Virmedistribution

Utbyte radiator- och stamregleringsventiler, ca 2023 / -24
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ca 800 kkr
ca 20 kkr
ca 100 Ikr

ca 1200 kkr

ingér yttertak ovan

ingér yttertak ovan

ca 1 600 kkr

ingér fonster ovan

ca 160 kkr
ingér 6.3 nedan

bekostas av Igh-dgare
bekostas av lgh-dgare
ej kalkylerat

ingér 6.2¢ nedan

ca 200 kkr
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6.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
VA-stambyte, ca 2023 / -24

6.2d Ventilation

Rensning av ventilationskanaler, ca 2023
Kommande OVK-besiktningar, ca 2028

(och dérefter med 6 ars intervall, se dven sammanfattning)

6.3 Elinstallationer

Utbyte fastighetselinstallationer, ca 2023 / -24
(avser servis, centraler, huvudledningar mm samt nytt elrum)
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ca 3 500 klr

ca 60 kkr
ca 60 kkr

ca 1 300 kkr

p 2
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnad ursprungligen uppford 1927. Under byggnadens livstid har bl a
fasader renoverats, yttertak bytts ut, partiella VA-stambyten genomforts, badrum reno-
verats och i Gvrigt 16pande underhall utforts.

Néra forestdende underhalls- / renoveringsbehov finns framforallt avseende fonstren
(och flertalet utvindiga dorrar), el-installationerna, delar av fasaden, VA-stammarna,
vissa virmeinstallationer, flertalet badrum samt i dvrigt 16pande underhall. Inom ca 10
ar kommer ocksa yttertaket behdva bytas ut, vissa 6vriga fasaddelar behva renoveras
liksom kungsbalkongerna och piskbalkongerna.

Beddmt totalt underhallsbehov:

Inom 3 ar: ca 6 780 000:-
Mellan 4-11 ar: ca 2 240 000:-
Totalt (avrundat): ca 9 000 000:-

I ovanstiende belopp dr dtgérder inne i ldgenheterna sdsom renovering av badrummen
samt utbyte av elinstallationer inte inréiknat da underhéllsansvaret f6r dessa atgérder en-
ligt Bostadsrittsféreningens stadgar aligger respektive Bostadsréttshavare. Berdknade
belopp finns dock angivna under 5.1h ovan.

Om 5 &r #r virmesystemet 100 & gammalt. Det &r patagligt svart att bedéma aterstaende
teknisk livslingd, men ett utbyte har éinda antagits ligga efter den hér Statusbesiktning-
ens kalkylperiod. En bedémd kostnad for utbytet ligger (i dagens kostnadslédge) ligger
pé ca 2 800 000:-.

Hissmaskinrummet var inte tillgéngligt vid platsbestket och négot protokoll frdn senas-
te drliga sikerhetsbesiktning har inte redovisats. Baserat utifran okuléra iakttagelser be-
ddms dock att hissmaskineri etc har renoverats for inte jétteléinge sedan och inte behov-
er atgirdas inom kommande 10-arsperiod.

I byggnaden finns Restaurangverksamhet samt en tandlidkarmottagning. Det har férut-
satts att respektive lokalhyresgésten hanterar och bekostar allt underhall och alla myn-
dighetskrav som verksamheterna kan medftra.

Vid uppriittandet av protokollet fanns ingen godkénd OVK. Det har férutsatts att nuvar-
ande fastighetsdgare genomfor OVK-besiktningar och tillser att fastigheten siljs med
godkénd OVK.

Radonmétningar har inte utforts. I byggnaden finns rimligen inga radonavgivande bygg-
nadsmaterial.

I ligenheterna finns 8ppna spisar som enligt uppgift inte har eldningstillstdnd. Anled-
ningen till férbudet &r otdtheter i rokkanalerna. Inget forsdk har gjorts att kalkylera to-
tala kostnaden for funktionsséttande av spisarna, men en titning av rékkanalerna kostar

i storleksordningen knappt 2 500:- / 16pmeter rokkanal att genomfora. %
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I angivet belopp for VA-stambytet ingar inte eventuella hyresnedséttningskrav frin
lokalhyresgésterna.
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