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EKONOMISK PLAN

Bostadsriittsféreningen Mérsaren 5
Organisationsnr. 769617-7059

Kommun: Stockholm

NYCKELTAL AR 1

Kdpeskilling 63181 krim? Area
Forvarvskostnad 65767 kr/m? Area
Insatser (genomsnitt) 71494 kr/m? Boarea
Féreningslan vid 100% anslutning 7911 kr/m® Area
Féreningslan enl. ekonomisk plan 7911 kr/im? Area
Réntekanslighet Arsavgift (Kalkylrdnta Bottenlan + 1 %) 954 kr/m? Boarea
Arsavgifter (genomsnitt) 869 kr/m? Boarea
Hyresintékter per kvadratmeter uthyrd area 965 kr/m? Area
Kassafldde 0 krim? Area
Avsittning till underhallsfond och avskrivningar 299 kr/m* Boarea
Driftskostnader 452 krim? Area
Kalkylranta bostadsrattsféreningens lan 3,89 %
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Ekonomisk ptan fér Bostadsrattsforeningen Mérsaren 5

ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Morsaren 5, org. nr. 769617-7059, i Stockholm kommun har till andamal
att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i fsreningens hus upplata lagenheter at
medlemmarna till nyttjande utan begransning i tiden. En medlem som innehar bostadsrétt kallas
bostadsrattshavare.

Féreningen registrerades hos Bolagsverket 2007-11-08

Fastighetsagaren till fastigheten Marsaren 5 i Stockholm kommun, har erbjudit féreningen ait
forvarva namnda fastighet med adress, Brantingsgatan 19 i Stockholm nedan kallad fastigheten.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattsiagen (1 991:614) har styrelsen uppréttat
fsljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet.

Vid framtagandet har styrelsen noga dvervégt ett balanserat forhallande mellan avgifter och
kostnader i syfte att ge foreningen en langsiktig hallbar ekonomi.

Uppgifterna i planen avseende féreningens forvérv av fastigheten avser den slutliga
forvarvskostnaden samt berskning av féreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc.
och grundar sig pa vid tiden fér planens uppréattande kanda férhallanden.

Taxebundna kostnader bygger pa faktisk forbrukning, vriga driftskostnader &r uppskattade till vad
som anses vara marknadsmassigt.

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

Teknisk besiktning har utférts av Hillar Truuberg, Raksystems Projektledarhuset. 2023-11-20
Besiktningsprotokollet &r en bilaga till den ekonomiska planen.

Denna plan forutsatter ett foreningsengagemang fran medlemmarna sasom tradgardsskotsel,
snoskottning, styrelsearbete m.m.

Forvarv av fast eggndom

Fastigheten kommer att férvarvas genom fastighetsférsaljning.
Tidpunkt fér upplatelse med bostadsratt

Da lagenheterna upplats till nuvarande hyresgéaster har inflyttning redan skett. Upplatelse av
bostadsratterna berdknas ske nar foreningen pa extra féreningsstéamma beslutat forvarva
fastigheten for ombildning fran hyresratt till bostadsrétt och denna plan registrerats hos
Bolagsverket.

Upplatelse och tilitrade planeras till april 2024.
BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

=Bos’cadsbygg:;nad bestaende av kallarplan med lokaler, férrad och driftsutrymmen. Fem vaningar
med bostéder samt inredningsbar vind.

Typkod 321 Hyreshusenhet, bostéder och lokaler

Fastighetsbeteckning Mérsaren 5|Antal bostadslagenheter ' 23 st
Adress Brantingsgatan 19|Lagenhetsarea 1035 m?
Agandeform Aganderatt| Antal lokaler 2st
Markareal 848 m?|Lokalarea 84 m?
Byggnadsar 1939} Total area 1119 m?
Viardear 1939]Areorna ovan &r uppgivna av séljaren och ef kontrollerade.

For mer information kring fastigheten se bilagorna 1-2 tillhérande den ekonomiska planen.

Della dokumentet har signerats genom digitala signeringsijansien GetAccept
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Ekonomisk plan for Bostadsréttsféreningen Mdrsaren 5

TAXERINGSVARDE /FASTIGHETSSKATT

Typkod 321 Hyreshusenhet, bostader och lokaler
Taxeringsvéarde

Bostéder 16 400 000 kr

Bostader mark 38 000 000 kr

Lokaler 401 000 kr

Lokaler mark 0 kr

Totalt 54 801 000 kr

Berdaknad kommunal fastighetsavgiftr’fastighetsskatt, 2024

Antal lagenheter 23 st 1 630 kr per lagenhet 37 490 kr
Taxeringsvérde, lokaler 401 000 kr 1% 4 010 kr
Summa 41 500 kr
SLUTLIGA KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV
Képeskilling 70 700 000 kr
Lagfart/paketering- och juristkostnader 1 200 000 kr
Pantbrevskostnader 1) 450 000 kr
Ombildning 2) 1243 750 kr
Summa total och slutligt kénd kostnad 73 593 750 kr.
Kanda underhalls- och investeringsbehov 3) 11 350 000 kr
Kassa 1 905 000 kr
Summa att finansiera 86 848 750 kr

1) | fastigheten finns uttagna pantbrev om 4 350 000 kr.

2) Ombildning innefattar bland annat teknisk besiktning, intygsvigning av ekonomisk plan (Boverket) och
dvriga omkostnader i samband med ombildningen till bostadsréatt.

3) Underhalls- och investeringsbehov técker del av besiktningsmannens bedémda renoveringsbetiov de
ndrmaste 10 éren.

FINANSIERINGSPLAN

Finansieringen ar baserad pa att 100 % av antalet lagenheter, férvarvas sasom bostadsratt. Detta
kan komma att férandras. Om det pa tilltradesdagen finns lagenheter som inte upplats med
bostadsrtt finansieras dessa utestaende insatser genom upptagande av banklan eller revers
mellan foreningen och séljaren av fastigheten.

Medlemmars insats

Medlemmars insats 73996 172 kr
Upplatelseavgift * 4 000 000 kr
Summa insatser 77 996 172 kr
Lan i foreningen

Rénta % Rénta SEK Belopp SEK
Ny beléning i kreditinstitut 3,89% 344 365 kr 8 852 578 kr
Summa lan 344 365 kr 8 852 578 kr
Summa finansiering 86 848 750 kr

* Upplatelseavgiften avser forséljning av féreningens révind som vid fardigstafiande kommer innehélla 1-3
légenheter om ca 100 kvm. Dessa kommer erhélla féigenhetsnummer 1501-1503. Bygglov finns i dagstédget
inte. Flytt av forrad samt ev. féridngning av hiss bekostas av entreprenoren.
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Ekonomisk plan fér Bostadsrattsféreningen Mdrsaren 5

BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader

Réntekostnad 344 365 kr
Kostnad for lan per 3 ar 1033 096 kr

Summa kapitalkostnader 344 365 kr
Driftkostnader

Administration 39 165 kr
Fastighetsskétsel, byggnad och mark 67 140 kr
Lépande underhall och reparationer inkl. hiss 33 570 kr
Fastighetsférsékring 16 785 kr
Energianvédndning, fjarrvérme 223 800 kr
Elférbrukning, exkl hushalisel 24 618 kr
Vattenférbrukning 50 355 kr
Sophantering, exkl grovsopor 22 380 kr
Stadning, gemensamma utrymmen 27 975 kr
Summa driftkostnader 505 788 kr
Skatter/avgifter

Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt 41 500 kr
Summa skatter/avgifter 41 500 kr
Avskrivningar/Fond for yttre underhall

Avskrivning ej tackt av avgift 220432 kr

Fond yttre underhall 88 526 kr
Summa avskrivningar/fond fér yttre underhall 88 526 kr
Summa kostnader 980 179 kr
Intakter

Hyresintakter, lokaler 81 054 kr
Summa hyresintékter 81 054 kr
Arsavgift fran medlemmar 899 125 kr
Summa intékter 980 179 kr
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Ekonomisk plan fér Bostadsréttsforeningen Morsaren 5

OVRIGA UPPLYSNINGAR LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Avskrivningar
Efter Bokforingsnamndens klargérande &r progressiv avskrivning inte tillampbar for avskrivning av
byggnader. Darfér maste bostadsréttsforeningar fr.o.m. 2014 tillampa linjér avskrivning.

Bostadsrattsféreningen kommer i redovisningen att géra avskrivningar pa fastighetens bokforda
byggnadsvérde, i enlighet med Bokféringsndmndens rad och végledning. Foreningen avser inte att
ta ut arsavgift for att fullt ut tdcka avskrivningar. Féreningen gér avskrivningar med 1 % av
byggnadsvardet om 262 659 kr. Avskrivning planeras ske i enlighet med regelverket K2 (BFNAR
2016:10)

Féreningen bedéms gora ett negativt redovisningsméssigt resultat men ha en balanserad likviditet.

Avsattning Fond yttre underhall
Avsattning till underhall skall enligt féreningens stadgar ske med avsattning enligt underhallsplan. |
avvaktan pa att underhalisplan uppréttas har féreningen avsatt ca 0,16 % av taxeringsvéardet.

Arsavgifter

Bostadsrattsfdreningens beraknade arsavgift kommer att técka féreningens Iopande utbetalningar
fér drift, [anerantor och avsattning till yttre fond. Detta kommer att resultera i ett bokforingsmassigt
underskott som inte paverkar féreningens likviditet eller ekonomiska hallbarhet och darmed inte
heller arsavgiftens storlek.

Foreningens lan

Om det skulle krévas ytterligare belaning for att tdcka fastighetens underhallsbehov under
prognostiden innebar en 6kad belaning med 1 000 000 kr att manadsavgiften behéver hdjas med
ca 49 krim?/ar.

Bindningstid for 1an, avses att mixas till en maximalt angiven genomsnittsrénta (3,89 %, vilket
motsvarar 5 ars bindningstid). Kredittid 30 ar.

Sakerhet for lAnen kommer att utgdras av pantbrev.
Foreningen avser att [dpande amortera 1% pa foreningens lan.

Ytterligare amortering av foreningens 1an kan ske da féreningen upplater lagenhet som
bostadsratt. Alternativt kan avséttning till reparationsfond ske.

Fastighetsfﬁrséikring
Fastigheten kommer fran och med tilltrddesdagen att vara férsakrad till fullvarde. | forsékringen
ingar styrelseférsakring.
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Ekonomisk plan for Bostadsréttsforeningen Mdrsaren 5

LAGENHETSFORTECKNING

Nar lagenheterna képs med bostadsratt far ldgenheten ett andelstal. Andelstalen kommer att
fdrandras i takt med anslutningsgraden till alla lagenheter &r upplatna med bostadsratt dvs 100 %.

Lagenhetsytorna &r uppgivna av saljaren och ej kontrollerade.

Alla boende ska utéver avgiften betala hushallsel, kabel-tv, internetanslutning samt ha en giltig
hemférsakring med bostadsréttstillagg.

Area  |Adress  |[insats Andeistal Insats — [Andelstal avgif [Arsavol

e e e e s e o b B 100% ~ |100% 2 P2 Lt
39 m?|Brantingsg. 19 2 457 000 kr 3,3204% 3,7681% 33 880 kr

36 m?|Brantingsg. 19 2 268 000 kr 3,0650% 3,4783% 31274 kr

35 m?|Brantingsg. 19 2 205 000 kr 2,9799% 3,3816% 30 405 kr|

39 m?|Brantingsg. 19 2 457 000 kr 3,3204% 3,7681% 33 880 kr

38 m? Brantingsg. 19 2 394 000 kr| 3,2353% 3,6715% 33011 kr

40 m?|Brantingsg. 19 2 716 000 kr 3,6705% 3,8647% 34 749 kr

62 m?|Brantingsg. 19 4 340 000 kr 5,8652% 5,9903% 53 861 kr

73 m?|Brantingsg. 19 5 365 500 kri 7.2511% 7,0531% 63 417 kr

37 m?|Brantingsg. 19 2 512 300 kr 3,3952% 3,5749% 32 143 kr

40 m?|Brantingsg. 19 2 744 000 kr 3,7083% 3,8647% 34 749 kr

38 m?|Brantingsg. 19 2 793 000 kr 3,7745% 3,6715% 33 011 kr

24 m?|Brantingsg. 19 1989 333 kr 2.6884% 2,3188% 20 849 kr

73 m?|Brantingsg. 19 5416 600 kr 7,3201% 7,0531% 63 417 kr

37 m?|Brantingsg. 19 2 538 200 kr 3,4302% 3,6749% 32 143 kr

40 m?|Brantingsg. 19 2 800 000 kr| 3,7840% 3,8647% 34 749 kr

38 m?|Brantingsg. 19 2 846 200 kr| 3,8464% 3,6715% 33 011 kr

24 m?|Brantingsg. 19 2 039 738 kr 2,7565% 2,3188% 20 849 kr

73 m?|Brantingsg. 19 5 518 800 kr 7.,4582% 7,0531% 63 417 kr

37 m?|Brantingsg. 19 2 590 000 kr 3,5002% 3,5749% 32 143 kr

40 m?|Brantingsg. 19 2 884 000 kr 3,8975% 3,8647% 34 749 kr

62 m?|Brantingsg. 19 4 600 400 kr 6,2171% 5,9903% 53 861 kr|

73 m?|Brantingsg. 19 5672 100 kr; 7 .6654% 7,05631% 63 417 kr

37 m?|Brantingsg. 19 2 849 000 kr 3,8502% 3,5749% 32 143 kr

1 035 m?| 73996 172 kr 100,00% 100,00% 899 125 kr

LOKALFORTECKNING

~ [Lokalslag____| Avialsperiod| Uppsagningstid] K — Arshyra
Férrad/Kontor 2025-01-31 9 manader 35298k

Férrad/Kontor 2025-11-30 9 manader 52 m? 45 756 kr

84 m? 81 054 kr
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EKONOMISK PROGNOS

Fastigheten forvérvas under l6pande kalenderar. Aven hyresavtal, réntebidrag elc. féréndras under Wpande kalenderar,
| prognos/kénslighetsanalys har alla féréndringar baserats pa basis av 1/1 - 31112,
Observera att nedanstaende &r en pragnos som géller under angivna farhallanden, Féréndring av arsavgiften kan komma at ske vid behov.

Art Ar2 Ar3 Ard Ars Aré Ar 10 Ar 11 Ar20

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2032 2032 2042
Taxeringsvérde 54801000k 55897020 kr 57014860%r 58 155260%r 59318365 kr 60504 732kr 65492268k 66802 113 kr 79 834 709 kr
Féreningslan B852578Kkr 8764052kt 8675527 kr B587001kr 8498475kr 84090948 ke 8055846k 7967 320kr 7470588k
Amortering 88526 kr 88 526 kr 86 526 kr 88 5286 kr 88 526 kr 88 526 ke 88 526 kr 88 526 k¢ 88 526 kr
Kassaflddesanalys
Raéntekostnad . 3447365kr - 340022k - 337478k - 334034kr - 330591 kr - 327 147ke - 313372kr - 309929k - 278 836 kr
Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt . 41500kr - 42330k - A3177kr - 44040ke - 44921ke -  45819kr - 49506kr - 50588kr - 60458kr
Fand yttre underhall, 0,16% av tax.vérde . 88528k - 00206k - 92402k - 93Q44kr - 05823k - 97 740kr - 105797kr - 107 912kr - 128 965 kr
Driftskosinad . 505788k - 515004kr - 526222k - 536746kr - 547481k - 556431kr - 604 463kr - 616553kr - 736838 kr
Hyror 81054 kr 82 675 kr 84 329 kr 86 016 kr 87 735k 89 490 kr 96 867 kr 98 804 kr 118 080 kr
Erforderlig Arsavgift 899126 kr 908 777 kr 914 650 kr 922 750 kr 934 081 kr 939647 kr 976 362 kr 986 178 kr 1087 116 %r
Féreningens arliga Intdkter
Hyresintékter, lokaler 81 054 kr 82675k 84 328 kr 86015 kr B7 735 ke 89 480 kr 95 B67 kr 98 804 kr 118 080 kr
Arsavgift enligt kassafidesanalys 899 125 kr 808 777 kr 914 850 kr 922 750 kr 931 081 kr 939847 kr 976 362 kr 986 178 kr 1087 116 kr
Summa Intdkter 980170 kr 080452k  998979kr 1008765kr 1018816kr 1029137kr 1073229%kr 1084982kr 1205197kr
Féreningens arliga kostnader .
Raéntekostnad . 844365k - 340022kr - 357 478kr - 334034 kr - 330591 kr - 327 147k - 313372kr - 309920k - 278936 kr
Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt . 41500kr - 42330kr - 43177kr -  44040kr - 44 8210c - 45819k - 49596 kr - 50888k - 60 458 kr
Avskrivning . 220432kr - 220432k - 220432k - 220432kr - 220432k - 220432kr - 220432k - 220432k - 220 432 ke
Driftskostnad . 505788k - 5i500dkr - 526222k - 538746k - 547481kr - 558 431kr - 604 463kr - 616 553kr - 736 B3Bkr
Summa kostnader 1112086 kr -1 418 68Bkr - 1127 309 kr -1 138 263 kr -1143426kr - 11561 830ke -1187 865 kr -1 197 B02kr -1298 664 kr
Resultat . 131807 kr - 130136k - 128330kr - 126488 kr - 124609k - 122603k - 14838k - 112 520kr - 91487kr
Balanserat underskott . {31007 kr - 262043kr - 390373k - 516861kr - 641471k - 764163ke - 1234092k -1347512kr -2 257 TO5 ke
Kassafldde - ke 1771 kr 3576k 5418kr 7267 kr 9214 kr 17271 kr 19 387 ke 40 440 kr
Ackumulerat kassafldde - kr 1771 ke 5 347 kr 40 765 kr 18 083 kr 27 27T kr 84 075 kr 103 461 kr 380 428 kr
Erforderlig rsavgift for utgiftstackning 860 krim* 876 krim? 884 kriim* 892 kr/m? 900 krim? 908 krim? 943 krlm? 953 kr/m? 1050 krim?
Erforderlig rsavgift f6r kostnadstédckning 9G6 krim?  1002krm* 1 008KUm*  1014kem®  1020km?  1026kim® 1054 kom*  1082kim® 1 138 krim?
Bostadsrattsyta 10350m? 10350 m? 40350 m* 1035,0m* 10350m* 10350m* 10350m? 40350 m* 10350m?
thvriga upplysningar om ekonomiska prognoser
Antagen genomsnittsranta enl. ekonomisk plan 3,86%
Inflationsantagande 2,0% giller driflskastnader, hyror, taxeringsviirde, skatter och darmed relalerade kostnader
Hyrasutveckling 2,0%

KANSLIGHETSANALYS 1
| nedanstaende kalkyl visas vilken inverkan &ndrad inflationtakt och &indrade rintenivaer kan £4 for foreningens medlemmars drsavgifter.
Ingen hinsyn har tagits till att foreningens 1an kan vara uppdetat | flera delar med olika réntebindningstider ach att réntepéverkan | verkligheten ddrmed blir mindre.

Ard Arz Ara Ar 4 Arg Arg Ardo Ar1t Ar 20
Dagens inflationsniva och dagens
genomsnitisranteniva drsavgift enligt ovanstdende
prognos 889 krim* 876 krim? 884 krim* 882 krim? 800 krim?* 908 krlm? 943 kiim# 953 keim* 1 050 krim?
Arsavgifter om:
Dagens inflationsniva* ach
dagens genomsnittsrénteniva +1% 954 krim? 961 krim? 868 krim? 475 krim? 982 krim? 989 krim? 1021 kefm?* 1030 krfm?* 1120 krim?
dagens genomsnitisranteniva +2% {040 keim?  1045kem? 1051 kefm® 1057 kom®  1084keim?  1070kem* 1093 kem? 1107 kem* 1189 kilm?
dagens genomsnittsrantenivé - 1% 783 krim? 791 krim* 8O0 lrim® 809 krim? 817 krim* 827 krim? BBE krim? 876 krim? 981 kre/imy?
Dagans réanteniva och
dagens inflationsniva* +1% 868 krim? 881 krim® 895 krim? 808 krim?* 923 krim? 937 krim* 1 002kem® 1 020krim* 1209 keim?
dagens inflationsniva* -1% 869 krim? 871 krim* 873 krim? 875 keim? 877 krim? 872 krim? 839 krim? 892 krim? 917 krim?

+ galler driftskostnader, hyror, taxeringsvérde, skatter och damed relaterade kostnader

KANSLIGHETSANALYS 2

Denna analys avser att visa hur féreningens skulder respektive kastnader fértindras vid olika anslutningsgrad pa filltrédesdagen.
Denna ekonomiska plan utgér fran 100 % anslutningsgrad.

; Kalkylen tar ingen hansyn till fardndringar i driftfunderhallskostnad beroende av andalen hyresg#ster

] Skuldsittning Kostnadstord
Féreningens skulder (&r ) % Kostnader (ar 1) ndring
Dagens rante-, inflations och
dagens anslutningsgrad -5% 16 552 387 kr 19% 1458 677 kr
dagens anslutningsgrad -10% 20252195 kr 23% 1825 089 kr
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Ekonomisk plan for Bostadsrétisféreningen Mdrsaren 5

SARSKILDA FORHALLANDEN _

Bostadsrattshavarna skall betala insats. For bostadsratt | foreningens hus betalas dessutom, pa
tider som av styrelsen bestams, en av styrelsen faststalld arsavgift. Arsavgiften avvigs sa att den
forhallande till 1agenhetens andelstal kommer att bara sin del av féreningens utgifter samt
amortering och avséttning till fonder.

Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

De i denna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angaende fastigheten, beréknade kostnader
och intdkter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten for planens kénda forutsattningar. | det fall
driftkostnaderna och/eller fastighetsskatten skulle bli hégre an beraknat kan féreningen komma att

héia arsavaifterna
| de fall verksamheten initialt ej uppgar till 60 % kan féreningen skattemassigt bli ett s& kallat oakta

bostadsforetag. Féreningen antas bli ett sa kallat &kta bostadsféretag.

De nuvarande stadgarna medger att arsavgiften fordelas utifran insats. Den ekonomiska planen
férutsatter att stadgarna dndras till férdelning utifran andelstal. Denna féréndring kommer beslutas
pa stdmma innan beslut om képet tas.

Utéver arsavgift och hemférsakring skall medlemmarna betala for hushallsel, kabel-tv och
internetanslutning. Uppskattad arskostnad for hemforsakring, hushallsel, kabel-tv och
internetanslutning for en lagenhet om 39 m? &r ca 12 100 kr/ar varav kostnad fér hemforsakring
utgdr ca 3 600 kr/ar, hushallsel ca 2 500 kr/ar och kabel-tv/internetanslutning ca 6 000 kr/ar.
Observera att dessa kostnader beror pa enskilda avtal, antal personer i hushallet,
konsumtionsménster m.m.

| svrigt hanvisas till féreningens stadgar och av vilka bl.a. framgar vad som galler vid foreningens
upplésning eller likvidation.

Styrelsen anstker harmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.

Bostadsrattsforeningen Mdrsaren 5

Ort och datum enligt digital signering

Kristian Kallenberg Fredrika Affard

Kjell Hellstrand Charlotta Wannholm
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RAKSYSTEMS

PROJEKTLEDARHUSET

Stockholm Morsaren 5

Teknisk statusbesiktning som utgoér bilaga
till Bostadsrittsforeningens Ekonomiska
plan

il

- (——

Hillar Truuber
2024-01-10
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Stockholm Morsaren 5 - Besiktningsutldtande

1. Uppdrag

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

2. Uppdragsgivare

Brf Mérsaren 5 genom Restate

3. Besiktningen

Besiktningen utfordes 20 november 2023 och bestod i en okulér dversyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar. I nedanstiende utlétande har i huvud-
sak sadana atgérder beskrivits vars underhéllsansvar faller pé Bostadsrittsfore-
ningen.

Négra métningar med instrument eller forstérande provtagningar i vrigt utfordes
inte i samband med besiktningen.

Platsbestk utfordes i 3 l4genheter samt i byggnadens gemensamma utrymmen och
driftsutrymmen. Ingen av hyreslokalerna var tillgéngliga vid tidpunkten for plats-
besoket. Vid besiktningstillfillet var det véixlande molnighet samt ca 0 grader C.

Kénnedom om byggnaden har ocksé erhallits genom tillhandahéllet och framtaget
skriftligt material samt muntlig information erhéllen i samband med platsbesdket.

Redovisade kostnader dr baserade pé erfarenhetsvéirden fran upphandling av lik-
artade atgérder i jamforbara byggnader.

Vid besiktningen nérvarade:

- Kristian Kallenberg, boende

- Kjell Hellstrand, boende

- Jorgen Kahre, fastighetsskotare

- Carl Dutina, Restate

- Hillar Truuberg, Raksystems Projektledarhuset AB, besiktningsman

I statusbesiktningsprotokollet har i huvudsak enbart &tgérder for vilka Bostads-

rittsforeningen som fastighetséigare stadgeenligt har underhallsansvar for. Atgiir-
der som kan téinkas 6nskas utforas ur estetisk aspekt har inte beaktats. \W
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Detaljerade kalkyler for kommande underhéll har utférts for de forsta 10 aren ef-
ter forvirvet. Vad giller diirefter kommande planerat fastighetsunderhdll har be-
domningar gjorts avseende tidpunkter néir bygg- och installationsdelar forvéntas
behdva dtgirder angivits for tiden fram till 50 ar frdn och med nu. Alla angivna
kalkylerade kostnader &r dock beréknade i dagens kostnadslége.
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4. Objektet

Fastighetsbeteckning: Stockholm Mérsaren 5

Adress: Brantingsgatan 19

Kommun: Stockholm

Markareal: 848 m?

Byggnad: Hyreshus med kéllare, bottenvéning, 4 vaningar
samt vind med bostéder och lokaler, typkod 321

Byggnadsér: 1938

Areor: Bostiider 1157 m?
Lokaler 180 m?
Totalt 1337 m*

Ligenheter: 23 st, 1 rum och kokvrd — 2 rum och kok

Lokaler: 2 lokalhyresgéster

Byggnadsbeskrivning:

Kallare: Tviittstuga, driftsutrymmen, frrad, sophantering,
lokaler

Entréplan: Bostéder, entré

Ovr véaningsplan: Bostéder

Vind: Forrad, hissmaskinrum

Undergrund: I huvudsak berg

Grundldggning: Grundmurar av betong till berg

Stomme: Tegel, stalbalkar, konstruktionsbetong

Yitterviggar: Sannolikt murad littbetong som bérande stomme.
Betong i kéllarplanet.

Bijilklag: Konstruktionsbetong, fyllning, dvergolv

Yttertak: Tegelpannor samt smérre delar med plat.

Takaltan: Konstruktionsbetong, fukt- och viirmeisolering.
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Fasader:
Balkonger:
Fonster:
Fonsterdorrar:

Trapphus:

Entréparti:

Ovriga dérrar:

Liagenheter:
Inv. viggar:
Inv. tak:
Golv:

Koksinredning:

Badrum / duschrum:

Oppna spisar:

Gemensamma utrymmen:

Tvittstuga:

Torkrum:

cusersthillar.truuberg\projektledarhusetihillar truuberg - projekt - generall kholl

Klinkersockel, putsade fasader i vaningsplanen.
Betongplatta, galvaniserat ricke, platskérm. A
2-glas trifonster med kopplade bagar.

2-glas fonsterddrrar med kopplade bagar av tré.

Naturstensgolv, mélade viggar och mélade tak.
Handledare.

Lackat trii och glas. Kodlas.

Killardorr av stél.
Lgh-dérrar av tré

Milade / tapetserade
Malade tak

Klinker i bestkta hallar
Parkettgolv eller plastmatta i de flesta rum
Plastmatta i de flesta kok.

Diskbiink, elspis eller gasspis, kolfilterflékt, kyl-
och frys, egeninstallerad DM i vissa, snickerier
av blandad alder.

Klinker pa golv (i bestkta), kaklade viggar (till
varierande h6jd) och mélade viggar dérover,
mélade tak, Duschplats (vissa med duschvégg),
badkar kan sikert ocksé forekomma, we-stol,
tvattstill. Vattenradiator eller handdukstork
(monterad pa virmesystemet).

Finns i 4 ldgenheter. Protokoll frdn senaste sot-
ning har inte varit tillgénglig.

2 TM. Malat golv, kaklade och mélade véggar
och malat tak.

Malade ytskikt. 1 TS, 1 TT och 1 mangel.
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Sophantering: Sopnedkast i trapphuset. Behéllare i soprum.

Installationsutrymmen: Yiskiktsbehandlade golv, malade véiggar och tak.

Forrad: Honsnitsviggar pa vinden eller i kéllaren.
Malade golv, viggar och tak.

Installationer:

Virmeproduktion: Anslutet till fiirrviirme, Utrustning / installationer
i viirmeundercentral frin 1990, Expansionskérlet
ir viisentligt nyare.

Virmedistribution: Viarmestammar och vattenradiatorer i all huvud-
sak frén byggnadsaret. Enskilda utbytta radiatorer
finns i t ex badrum.

Radiatorventilerna bedéms huvudsakligen vara
utbytta.
Stamregleringsventiler i kéllare av blandad alder.

Ventilation: Sjilvdragsfranluft med utsugspunkter i badrum

V A-installationer:

Elinstallationer:

Gas:

och k&k. Tilluft i form av véggventiler i anslut-
ning till fonstren.

Avlopp av ma-r6r och gjutjiérn noterades. Det
forekommer sikerligen ocksé avlopp av plast t ex
i badrumsgolv, varm- och kallvatteninstallationer
i huvudsak av koppar, men kallvatteninstallation-
er av galvaniserat stél finns i kéllarplanet.

Varmvattencirkulationsslinga finns enbart i
kéllarplanet.

Servis och serviscentral fran byggnadsaret, lik-
som fastighetscentraler och flertalet huvudled-
ningar (6 utbytta noterades).

Installationer i allm#nna utrymmen likaledes i
huvudsak av dldre.

Installationerna inne i bestkta ldgenheter, var ut-
bytta. Om detta géller generellt for alla ligenheter
4r inte kéint (troligen inte).

Finns enligt uppgift anslutet till nagra l4genheter.
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Hiss: 1 linhiss, 3 personer, 240 kg.

Hissmaskin samt styr- och reglerutrustning
utbytta 2005.

Hissen ér godkéind och besiktigad till maj 2024,
Ovrigt:

Tomt / mark: Griismatta, smérreplanteringar, hardgjorda ytor
till entré samt en utvéndig betongtrappa.

Allmént: Byggnad ursprungligen uppford 1938. Yttertaket
har lagts om. Fasaderna har putsats om.

Partiella VA-stambyten har utforts vid varierande
tidpunkter. Maskinpark i tvittstugan &r utbytt,

Inne i ldgenheterna har en del vatrum renoverats
vid varierande tidpunkter samt en del elinstalla-
tioner bytts ut.

Nira forestidende underhallsbehov finns avseende
alla aterstdende dldre VA-installationer (inklusive
foljdatgérder i t ex badrum), fonstren &r i omedel-
bart forestiende behov av ommalning / renove-
ring, balkongerna ér i behov av renovering, elin-
stallationer #r i behov av utbyte och i Gvrigt finns
behov av att utféra en del 16pande underhall.

Vissa stamregleringsventiler pa virmesystemet &t
gamla och rekommenderas bytas ut. Installationer
i firrvirmeundercentralen kommer ocksd behtva
bytas ut inom en 5-arsperiod.

OVK-status: OVK-besiktning utfordes under november 2023.
Besiktningen blev inte godkénd, men den enda
anmérkning som férhindrade godkénnandet ut-
gjordes av en mekanisk kéksflakt monterad pé
sjdlvdragssystemet.

Energideklaration: Utfordes senast 2020. Loptidens giltighet &r 10
ar. Byggnaden #r i Energiklass F.

Radon: Radonmaitningar med mycket 14ga redovisade
virden utfordes 2008. Protokoll fidn métningarna
har inte varit tillgingliga. Loptiden har gétt ut och

nya métningar kommer behova utforas. :
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Asbest: Asbest finns i virmerdrsisoleringar i kéllarplanet,
men sannolikt ingen annanstans.

PCB: PCB finns med stérsta sannolikhet inte i bygg-
naden.
Ovrig miljopaverkan: Bed6ms vara mycket begrénsad.
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5. Utlatande

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundliggning
Grundlagt med grundmurar av betong direkt mot berg / fast underlag.

Inga fuktgenomslag noterades i kéllarytterviggar och inte heller noterades négra
siittningar under killargolvet (ndgra smé ytsprickor i kéllargolven finns), i grund-
laggningen eller i omgivande utvéndig mark.

Det iir inte kiint om ndgon omdrinering / utbyte av killarviggens fuktisolering ut-
forts dven om det finns smérre antydningar till detta pé gérdssidan) under bygg-
nadens livsldngd och inte heller beddmningsbart nér eller ens om atgérden beho-
ver utféras. Eftersom kalkylperioden &r 50 &r &r det dndé rimligt att en omdréne-
ring kommer behtva genomforas och har antagits intréffa ar 2045.

Killartrappa av betong i gott skick. Inget tekniskt atgéirdsbehov p& avsevérd tid. I
samband med ovan beddmd tidpunkt for drineringsarbeten utférs ocksé smérre er-
forderligt tekniskt underhall pa kéllartrappan.

Utvéindig mark #r i normalt skick. Inget &tgérdsbehov utover normalt periodiskt
finplaneringsunderhall.

5.1b Stomme
Ingen sprickbildning noterades i birande konstruktioner i bjélklag, trapphus-
viggar, ligenhetsviggar mm. Inget atgérdsbehov.

I icke birande innerviggar noterades inte heller négon sprickbildning av nagon
betydelse. Inget atgéirdsbehov.

5.1¢ Fasad
Klinkersockel i normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov, men i samband med
omdrineringen av kéllaryttervéiggarna utférs erforderliga foljdéatgérder pa klinker-
sockeln.

Putsade fasader som renoverats (tidpunkt inte kéind, men sannolikt for ungefiir 30
ar sedan) i tillfredsstillande skick. Kommande étgérdsbehov beddms ligga mer dn
20 4r avldgset och har antagits behéva utforas ca 2050.

5.1d Tak/ takavvattning / takaltan
Yittertak belagt med takpannor samt smérre delar belagda med plat.

Yttertaket #r i sin helhet omlagt 2012 enligt uppgift och i gott skick. Kommande
statistiskt atgardsbehov dr ungefir 40 &r avldgset och har antagits behtva utforas

2065. éﬂ\(b
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Skorstenar, beklddda med plat som underhallits i samband med takrenoveringen i
gott skick. Lang tid till kommande &tgérdsbehov, men det &r rimligt att malning
av platdetaljerna behdver utforas om ca 20 ér.

Takavvattning i normalt skick. Inget néra forestiende &tgirdsbehov. Stuprér &t-
girdas parallellt med kommande fasadatgérder.

Piskaltan:

Med #ldre yt- och titskikt samt med en gammal gjutjérnsbrunn. Dagvattenbrunn-
en (med tillhdrande avlopp) rekommenderas re-linas inom négra &r och parallellt
rekommenderas underhéll / renovering av ytskikten.

Skirmar och tak till altanen i slitet skick.

5.1e Balkonger
Balkonger med betongplattor, réicken och platskdrmar. Balkongerna har renove-

rats vid nagon tidpunkt, men i ett antal av plattorna forekommer karbonatisering
med f6ljd att armeringen har frilagts.

Renovering (varierande omfattning pé olika enheter) av balkongerna behdver ut-
foras inom nagra ar. I samband med renoveringen byts rdcken och skérmar ut.

Direfter #r det 1ang tid till kommande atgérdsbehov som rimligen utférs parallellt
med fasadrenoveringarna som bedéms behéva genomforas ca 2050.

5.1f Fonster / fonsterdorrar
Fonster:
2-glasfonster pa kopplade tribigar.

Det 4r inte kint néir senaste fonsterunderhdll utfordes, men fonstren ér generellt i
niira forestiende behov av ommalning / renovering / rotskadelagning.

Viss trilagning behover ocksé utforas pa fonsterenheter pa gatusidan.

Gardssidan fonster dr av naturliga skél i bittre skick #n pa 6vriga fasader, men alla
fonster berdrs av kommande underhéllsatgérder. Parallellt med renoveringen ut-
fors ocksa erforderliga atgérder pa dppnings- / stingningsfunktioner samt utbyte
av titningslister.

Bostadsrittsforeningens stadgeenliga underhallsansvar omfattar yttre bdge och
karm. Underhéllsansvaret for ovriga fonsterdelar (insidor) ligger stadgeméssigt pa
respektive Bostadsréttshavare.

Kommande ommalning direfter kommer behdva utféras med ungefiir 12 &rs inter-
vall, men bedéms dé bli mindre omfattande,
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Fonsterdorrar:
Fonsterdorrar till balkongerna av samma utforandetyp som fonstren. Néra foresta-
ende behov av underhall. Underhéllsansvar lika fonster ovan.

5.1g Gemensamma utrymmen
Entré och trapphus:
Normalt skick. Inget tekniskt dtgérdsbehov. Déremot &r det rimligt att en ommal-
ning ur estetisk aspekt kommer behdva utforas om ca 20 ar, men &r inte inréknad i
sammanstillningen da den inte anses vara tekniskt nodvéndig.

Entréparti av lackat trd med glas i tillfredsstéllande skick. Inget néra forestdende
atgirdsbehov, men i samband med néistkommande fonstermélning, dvs om ca 12-
13 &r beddms en omlackning av entrépartiet behdva utforas.

Tvittstuga:
Ytskikt i normalt till lite slitet skick. Inget tekniskt nddvéndigt atgérdsbehov.

2 TM frén 2007. Normal teknisk livslingd for fastighetsmaskiner &r ungefér 15 ar,
vilket innebér ett bedomt utbyte inom nagot &r.

Tork- och mangelrum:

1 TS och 1 TT fran 2007 samt en gammal mangel. Torktumlaren bedéms behdva
bytas ut samtidigt med tvittmaskinerna. Torkskép och speciellt manglar har nor-
malt visentligt langre teknisk livslidngd #n tvittmaskiner och torktumlare. En grov
beddmning #r att torkskapet behdver bytas om drygt 10 ar.

Utbyte av maskinpark (TM / TT) kommer dérefter statistiskt ske med ungefér 15
ars intervall.

Kéllare:
Yiskikt i normalt till lite slitet skick. Inget tekniskt nddvéndigt dtgérdsbehov.

Installationsutrymmen:
Normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Sophantering:
Sopnedkast till behallare i kéllaren. Inom ndgot ar kommer ny sophanteringslos-
ning behova utforas (behallare pd tomtmark).

Forrad:
Lagenhetsforrad med hénsnitsviggar i normalt skick. Inget tekniskt atgirdsbehov.

5.1h Liigenheter
3 ligenheter besoktes i samband med besiktningen. Ligenheterna har renoverats
(4tminstone de besokta), men i varierande omfattning och vid varierande tidpunk-

ter. M
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Enligt tillhandahallen skriftlig information har 7 badrum renoverats efter 2000, 6
badrum mellan 1991-2000 och &vriga 11 fére 1991 (ndgra badrum har enligt upp-
gift yt- och tétskikt frén byggnadséret).

Exakt hur mycket vertikala va-stammar som byits ut i samband med renovering-
arna (p4 ett sidant stt att badrummen kan sparas) &r inte beddmningsbart utan att
en visentligt mer omfattande inventering utfors eller att mer detaljerad informa-

tion erhalls.

I enlighet med Bostadsrittsféreningens stadgar aligger underhalls- och utbytesan-
svaret for vatrummens yt- och titskikt samt sanitetsartiklar respektive Bostads-
réttshavare.

Att renovera ett bad- / duschrum i standardutférande kostar i storleksordningen
230 000:- (inkl moms). D4 erhélls ny rérdragning i badrummet, nytt yt- och tét-
skikt, utbyte sanitetsporslin och sanitetsarmaturer, utbyte vérmekélla, utbyte elin-

stallationer, utbyte beslag samt mélning av tak och snickerier. I beloppet ingér
dock inte utbyte av stdende VA-stam.

Att renovera en separat we kostar ca 75 000:-.
Elinstallationerna var utbytta i besokta ligenheter, men hogst sannolikt inte i alla.

Huvudledningar fram till ligenheterna &r baserat pé iakttagelser i elrummet bytta
till 4 lagenheter (vilka har 3-fas).

Installationer till vriga rekommenderas bytas inom nira framtid.

Underhallsansvaret for framtida utbyte / uppgradering av elinstallationer inne i
lagenheterna aligger efter ett forvérv stadgeenligt respektive Bostadsrittshavare.

Kostnader for utbyte av elinstallationer inne i ligenheterna (nytt kablage, nya ut-
tag, nya stromstéllare mm) varierar med ligenhetsstorlek. Fran ca 12 000:- for de
minsta till ca 30 000:- for de storsta. Kostnad for utbyte av badrumselen ingér dé i
ovan angivet badrumsbelopp.

1 4 lagenheter finns enligt ritningar Sppna spisar. Det dr inte kéint om de 6ppna
spisarna har eldningstillstdnd. Nagot protokoll sotarbesiktningar har inte varit
tillgéingligt i samband med uppréttandet av detta protokoll.

Det ér inte heller kiint om funktionsansvaret ligger pa enskild Bostadsréttshavare
eller Bostadsréttforeningen.

Inredningar i kik / kokvraar samt vitvaror dr av blandad élder.

Snickerier i ligenheterna &r av likaledes blandad alder. ;
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Efter ett forvéry Svergar det inre underhdllsansvaret i ldgenheterna till den enskil-
de Bostadsréattshavaren.

5.1i Lokaler
I byggnaden finns 2 hyreslokaler. Ingen av dessa var tillgéinglig vid tidpunkten for
platsbestket.

Hur mycket we-utrymmen och pentrys som finns i hyreslokalerna framgér inte
fran tillgingligt ritningsunderlag.

I samband med kommande utbyten av stdende V A-installationer kommer vissa
foljdatgsrder behova utforas i hyreslokalerna. Kostnad for detta har grovt be-
domts.

Elinstallationer (huvudledningar) fram till lokalerna ir utbytta.

Det forutsitts att hyreslokalerna har eget inre underhéllsansvar enligt géllande
hyreskontrakt.

5.2 VVS-installationer

5.2a Virmeproduktion
Anslutet till fjrrviirme. Utrustning i fjérrvirmeundercentral fién 1990, men ex-
pansionskirlet (forsett med avluftningsaggregat &r vésentligt nyare).

Normal teknisk livslingd #r ca 30 ar, vilket innebér ett rekommenderat utbyte
inom niira framtid och dérefter Aterigen om ytterligare ca 30 ér.

5.2b Virmedistribution
Vattenburen virme med radiatorer i stor omfattning fran byggnadséret, men ensta-
ka utbytta radiatorer (t ex i renoverade badrum) forekommer.

Virmesystem har normalt vésentligt mycket léngre teknisk livslangd &n andra in-
stallationet, men systemet &r ca 85 ar idag och ett utbyte kan &ndé bli aktuellt om
ca eller lite drygt 20 ar. Exakt tidpunkt #r av naturliga skil mycket svarbeddmd,
men har antagits till 2050.

Virmestammar som selektivt betjdnar badrum byts dndé ut i samband med att
VA-stambyten genomfors.,

Radiatorventiler bedéms (med ndgot undantag) har bytts ut. Om lite drygt 10 &r
bedéms det vara aktuellt med ett nytt utbyte som sedan &terupprepas efter ca 30
ytterligare ar.

I killarplanet fsrekommer bade utbytta och éldre stamregleringsventiler pa vérme-
systemet. Alla #ldre enheter rekommenderas bytas ut inom ndgot / nagra &r, t ex
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parallellt med utbytet av utrustningen i fjarrvirmeundercentralen. I samband med
utbytet kan viss asbestsanering bli aktuell.

Vid utbytet av virmeutrustningar utférs ocksd en injustering av vérmesystemet.

5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp och vatten:
Avlopp av blandade &ldrar. Alla iakttagbara bottenavlopp och avloppsluftningar
var fran byggnadséret. Liksom flera av de vertikala avlopp som var synliga i kéll-
aren.

Hur stor andel spillvattenavlopp som bytts ut i samband med genomfdrda bad-
rumsrenoveringar ir inte bedémningsbart utan att en visentligt mer omfattande
inventering genomfors.

Ur kalkylaspekt har décfor antagits att flertalet avloppsinstallationer kommer be-
héva bytas ut. Detta innebér ocksé ingrepp i ménga badrum. Ur kalkylaspekt har
beriknats att 20 badrum berérs vid ett VA-stambyte. Det har ocksé forutsatts att
V A-stammar till alla kok och de 4 separata WC:arna i l4genheterna kommer be-
hova bytas ut.

Spolning / rensning av spillvattenavloppen utforas dérefter med ungefir 10 ars
intervall varav forsta gangen ca 2034.

5.2d Ventilation
L#genheter och lokaler:
Sjdlvdragsfranluft. Tilluft via véiggventiler i anslutning till fonstren.

Ny OVK har enligt uppgift utforts med preliminért godként utfall. Framtida OVK
utfors direfter med 6 ars intervall. Protokollet har dock inte redovisats.

I samband med ovan rekommenderade utbyten av VA-installationer &r det ocksé
lampligt att rensning av ventilationskanalerna utfors.

5.2¢ Gasinstallationer

Gasinstallationer finns kvar i nagra ligenheter. Installationerna dr gamla, men
med viisentlig aterstdende teknisk livsldngd.

5.3 El-installationer
Fastighetsinstallationerna sésom servis, servis- och fastighetscentral, flertalet
huvudledningar till ligenheter mm #r genomgéende gamla och med rekommen-
dation till utbyte inom néra framtid. Detsamma giller en hel del installationer i
allméinna och gemensamma utrymmen.

I samband med utbytet utfors en generell uppgradering till 3-fasinstallationer.

NO
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Installationer i bestkta ldgenheter var genomgéaende utbytta, men detta géller
sannolikt inte samtliga ldgenheter.

Underhalls- och utbytesansvaret for elinstallationer inne i ldgenheterna kommer
efter ett forvirv att aligga respektive Bostadsrittshavare. Uppskattade kostnader
for olika lagenheter finns angivna under 5.1h ovan.

De elinstallationer som finns inne i badrummen rekommenderas édnda bytas ut i
samband med framtida renoveringar.

Efter genomfort utbyte ir den tekniska livsldngden mycket ldng och kommande
Atgdrd ligger efter Statusbesiktningsprotokollets 50-ariga kalkylperiod.

5.4 Hissinstallationer

1 linhiss fér 3 personer, 240 kg. Hissmaskin och styr- och reglerutrustning mm &r
utbytta 2005 och med mer &n 10 ars aterstiende teknisk livslédngd.

Utbyte av hissmaskin och styr- och reglerutrustning kommer bli aktuell ca 2040.

Ny éarlig sikerhetsbesiktning behéver utféras under november 2023, Utfall av be-

siktningen har inte redovisats.
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6. Kostnader for att atgiirda brister (kostnadsléige november 2023)
(angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader och mervirdes-

skatt.)

6.1 Byggnad

6.1a Mark / Grundliggning
Omdrinering av kéllarvéiggar, bedomt 2045

(ca 65 lopmeter, i kostnaden ingér vissa atgérder p& kéllartrappan)

6.1c Fasad
Underhall klinkersockel, ca 2045
Putsrenovering fasader, bedémt 2050
(ca 950 m?)

6.1d Tak/takavvattning / takaltan
Renovering av takaltanen, ca 2026
Re-lining takaltanbrunn, ca 2024
(ingar i VA-stambyte nedan)
Ommélning plétdetaljer tak, ca 2043
Utbyte yttertak, ca 2065
(ca 325 m?)

6.1e¢ Balkonger
Renovering 24 balkonger, ca 2027
(varierande omfattning mellan balkongerna)
Smiirre kompletteringsunderhéll balkonger, ca 2050

6.1f Fonster / fonsterdorrar
Ommélning / renovering av fonstren, ca 2024
(ca 200 bégar, inkl fonsterdtrrar)
Kommande ommélningar
(utfors 2036, 2048, 2060 och 2072 (négot mindre omfattning))

6.1g Gemensamma utrymmen
Utbyte 2 TM och 1 TT, ca 2024
Utbyte 1 TS, ca 2034
(upprepas ca 2056)
Nytt utbyte 2 TM och 1 TT, ca 2040
(upprepas ca 2056 och 2072)
Omlackning entréparti, ca 2036
(upprepas 2048, 2060 och 2072)
Ommaélning av trapphus, ca 2045
(utgor estetiskt underhall)
Ytskiktsbehandling ¢vriga gemensamma ytor
(utgbr estetiskt underhall)

6.1h Ligenheter
Renovering 20 badrum och 4 wec:ar, ca 2024
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ca 550 kkr

ingér 6.1a ovan
ca 1900 kkr

bedémt 200 kkr

ca 50 kkr
ca 1000 kkr

ca 1 800 kkr

ingér fasad ovan

cal 250 kkr

ca 850 kkr / gang

ca 150 kkr
ca 40 kkr

ca 150 kkr
ingar fonster ovan
ej kalkylerad

gj kalkylerad

ca 4 900 kkr
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6.1i Lokaler
Foljdatgirder VA-stambyte, ca 2024 ingr 6.2c nedan

6.2 Installationer

6.2a Viirmeproduktion

Utbyte utrustning i virmeundercentral, ca 2024 ca 250 kkr
(upprepas, ca 2054)

6.2b Viirmedistribution
Utbyte vérmeventiler, ca 2024 ca 100 kkr
Utbyte vérmesystem, beddémt 2050 ca 2 200 kkr

6.2¢ Avlopp / vatten / sanitet

VA-stambyte, ca 2024 ca 2 900 kkr
(inkl bedomd 4terst4llning i lokaler)

6.2d Ventilation
Nista OVK, 2029 ca 50 kkr
(upprepas med 6 &rs intervall)
Rensning av franluftskanaler, 2024
(ingér i 6.2¢c ovan)
Ny rensning franluftskanaler, ca 2044 ca 50 kkr
(upprepas 2064)

6.3 Elinstallationer

Utbyte fastighetsinstallationer, ca 2024 ca 1 600 kkr

(servis, centraler, flertalet huvudledningar, el i gem utrymmen)

6.4 Hissinstallationer

Utbyte hissmaskin, styr och regler etc, ca 2040 ca 900 kkr

¥

¢ Ahillar truuberg\projekuledarhusethillar truuberg - projekt - general\stockhiolm mrsaren 5 ekplanbes 50 dr.doc 1 7

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjansten GetAccept.
Fingerprint: 0692e18e4dd8bach278cc2ch03dd551185b8c762ad5e1260743ad631070827197135b4e2859885432928614d5bd 31053767 ebddibfe10850d5a4c6ae15438c



Sammanfattning:

Fastighet med byggnad ursprungligen uppford 1938.

Under byggnadens livstid har bl a fasaderna renoverats, yttertaket bytts ut, partiella ut-
byten av VA-installationer utforts inklusive vissa renoveringar av vatrum samt i 6vrigt
lspande fastighetsunderhall utforts.

Kommande niira forestaende underhéllsbehov finns avseende alla kvarvarande éldre

V A-installationer inklusive f6ljdatgirder pa berorda vatrum (flertalet), en stor del av

fastighetselinstallationerna, balkongerna, fonstren samt i vrigt 16pande underhall.

Beddmt totalt underhdllsbehov:

Inom 3 ar: ca 6 450 000:-
Mellan 4-10 ar: ca 1 800 000:-

Totalt: ca 8 250 000:-

I kostnaderna ovan &r badrums- och we-renoveringar inriknade dven om étgéirden stad-
gemiissigt aligger respektive Bostadsrittshavare. Kostnader for utbyte av elinstallationer
inne i lagenheterna (okéind omfattning) &r ddremot inte inréknade.

Bedmda kostnader fér omtradning av el i olika ligenhetsstorlekar finns dock angivna
under 5.1h ovan.

Exakt omfattning av VA-stambyte och badrumsrenoveringar gir inte att faststélla utan
en vésentligt mer omfattande inventering.

Eventuella krav pa hyresteduktioner frén lokalhyresgéster under VA-stambytenas
genomforande har inte kalkylerats.

Loptiden for utforda radonmétningar har gétt ut. Nya métningar behdver genomforas.
Vid senast utfrda métningar var dock uppmétta radonhalter mycket laga, vilket rim-
ligen bor betyda att &ven de nya métningarna kommer f4 godkéinda vérden.

Senaste utforda OVK-besiktning blev inte godkiind beroende pé en enstaka anméirk-
ning som kan atgérdas till lag kostnad.

Utdver vad som anges ovan ér det rimligt att drligen avsitta i storleksordningen
60 000:- for smirre oforutsedda reparationskostnader. Angiven summa inkluderar da

vissa l6pande myndighetskostnader sésom Energideklaration, radonmétningar och arlig
sikerhetsbesiktning av hiss.

Kostnader avseende planerat periodiskt underhll for dren 2034-2073 finns redovisade
pé bifogat excel-blad. Eventuella kostnader for estetiskt underhall har dock inte inrdk-

nats.
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Underhé&llsplanen har en total 16ptid pa 50 ar. Bedémda tidpunkter for framtida n6dvén-
digt tekniskt underhall p4 sa 14ng sikt har av naturliga skél inbyggda osékerheter. Med
hégst 10 &rs intervall rekommenderas lopande uppdateringar av atgérder upptagna i pla-
nen utforas.

Alla kostnader som angivits i Statusbesiktningsprotokollet &r beréiknade i det kostnads-
ldge som #r kéint vid upprittandet av Statusbesiktningsprotokollet. Framtida entrepre-
nadkostnadsutveckling #ir helt beroende av vid tidpunkten for utférandet aktuell tillgdng
och efterfrigan pé entreprenadtjénster och dérigenom inte meningsfull att férséka beds-

ma i da absoluta belopp.
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Metria FastighetSok - Stockholm Mérsaren 5

metria | FastighetSok

038 Allman+Taxering 2024-02-01

Fastighet

Beteckning UuID: Senaste &ndringen i allmé&nna delen
Stockholm Mérsaren 5 909a6a41-e17b-90ec-e040-ed8f66444¢3f 1986-06-09

Nyckel: Lén- och kommunkod Senaste dndringen i inskrivningsdelen
010103068 0180 2023-10-10

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Stockholms Oscar 215027 2024-01-31

Adress

Adress

Brantingsgatan 19
115 35 Stockholm

Léage, karta
Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6582730.6 675973.9
Areal
Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 848 kvm 848 kvm
Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt
1 2022-11-04 D-2022-00453724:1
Ingrid Edith Elisabeth Gortz Dddsbo
Bouppteckning: 2022-09-02
Sida 1av 6 2024-02-01
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Metria FastighetS6k - Stockholm Morsaren 5

Anteckningar

Innehall Inskrivningsdag Akt

Intresseanmalan fér ombildning till bostadsrétt intresseanmélan om .

forvary for ombildning till bostadsratt (769617-7059 brf morsaren 5)  2020-00-0 D-2020-001 787521

Intresseanmalan fér ombildning till bostadsratt intresseanmalan om  2008-04-02 08/7250

forvarv for ombildning till bostadsratt (769617-7059 brf mérsaren 5)

Intresseanmalan fér ombildning till bostadsratt intresseanmalan om  2014-08-22 14114027

férvarv for ombildning till bostadsratt (769617-7059 brf mérsaren 5)

Intresseanmalan fér ombildning till bostadsrétt intresseanmélan om  2012-08-13 12111940

forvarv for ombildning till bostadsratt (769617-7059 brf morsaren 5)

Intresseanmalan fér ombildning till bostadsratt intresseanmélan om  2010-08-11 10/20441

férvarv fér ombildning till bostadsratt (769617-7059 brf mdrsaren 5)

Forelaggande att forbattra avfallshanteringen 1999-07-06 99/25869

Anmaérkningar:

Frist till 1999-09-01 99/25869

Intresseanmalan fér ombildning till bostadsrétt intresseanmalan om  2016-09-30 D-2016-00447761:1

forvarv for ombildning till bostadsratt (769617-7059 brf mérsaren 5)

Intresseanmalan fér ombildning till bostadsrétt intresseanmalan om  2022-06-08 D-2022-00243260:1

forvarv for ombildning till bostadsratt (769617-7059 brf mérsaren 5)

Hembud 2023-10-06 2023-10-09 D-2023-00315715:1
Sida 2 av 6 2024-02-01
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Metria FastighetSok - Stockholm Mérsaren 5

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 11
Totalt belopp: 4.350.000 SEK

Nr
2
3
4
5

Belopp
93.000 SEK
3.500 SEK
5.000 SEK
158.500 SEK

Inskrivningsdag
1939-01-18
1939-01-18
1939-01-18
1939-03-01

Akt
39/200
39/201
39/202
39/963A

Anmaérkning:
Utbyte 39/2942

6 45.000 SEK 1939-03-01 39/963B

Anméarkning:
Utbyte 39/2942

7 150.000 SEK 1987-05-22 87131767
8 120.000 SEK 1987-05-22 87/31769

Innehavare: 93/37453 Handelshanken
Hypotek Ab Box 70286 10722 Stockholm

Anmarkning:
Lmv 96/3709

9 375.000 SEK 1990-01-19 90/3802

Innehavare: 93/37454 Handelshanken
Hypotek Ab Box 70286 10722 Stockholm

Anmarkning:
Lmv 96/3709

10 500.000 SEK 1990-03-20 90/11295

Innehavare: 93/37455 Handelshanken
Hypotek Ab Box 70286 10722 Stockholm

Anmarkning:
Lmv 96/3709

11 2.500.000 SEK 1991-05-15 91/24616
12 400.000 SEK 1991-07-23 91/37464

Innehavare: 91/37465 Forsta Sparbanken
Stockholmsrérelse Hamngatan 31 10331
Stockholm

Inskrivningar

Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt

Avtalsservitut
1 gardsplan 1939-01-18 39/199
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Metria FastighetSok - Stockholm Mdrsaren 3

Rattigheter

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal
Se beskrivning

Se beskrivning

Se beskrivning

Se beskrivning

Se beskrivning

Se beskrivning

Se beskrivning

Se beskrivning

Se beskrivning

Anmaérkning:

Réattsforhallande

Férman
Beskrivning:
Férman
Beskrivning:
Last
Beskrivning:
Foérman
Beskrivning:
Férman
Beskrivning:
Férman
Beskrivning:
Férman
Beskrivning:
Férman
Beskrivning:
Férman

Beskrivning:

Rattighetstyp
Avtalsservitut

Gardsplan
Avtalsservitut

Gardsplan
Avtalsservitut

Gardsplan
Avtalsservitut

Gardsplan
Auvtalsservitut

Gardsplan
Avtalsservitut

Gardsplan
Avtalsservitut

Gardsplan
Avtalsservitut

Gérdsplan
Avtalsservitut

Gardsplan

Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer

Stadsplan: Smedsbacken, Del av ladugardsgérdet

Plananmérkning: Genomférandetiden har utgatt

Andring av detaljplan: Ladugardsgardet, Hjorthagen och djurgarden

Andring av detaljplan: Gardesbebyggelsen, Skydd av trad

Ovriga bestammelser och utredningar
Uppgift saknas: Kungliga nationalstadsparken
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Rattighetsbeteckning
01-IM2-39/189.1 '

01-1M2-39/194.1
01-1M2-39/199.1
01-1M2-39/204 1
01-IM2-39/211.1
01-IM2-39/217 1
01-1IM2-39/222.1
01-IM2-39/228.1

01-IM2-39/287 .1

Datum Akt

1937-11-12 0180-1962
1986-02-27 0180-7656

Genomf. slut:

1992-06-30

2014-07-22 0180K-P2013-03476

Laga kraft: 2014-07-22

Genomf. start:

2014-07-23

Genomf. slut:

2019-07-22

Datum Akt

2016-02-08 0180K-P2016-17263

Laga kraft: 2016-05-31

2024-02-01
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Metria FastighetSok - Stockholm Mérsaren 5
Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, bostader och lokaler (321)

283798-4

Utgér taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvérde

; ; . & darav - -
Taxeringsar Taxeringsvarde byggnadsvirde darav markvérde
2022 54.801.000 SEK 16.801.000 SEK 38.000.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
220211+6626 7 Fysisk person Lagfart eller Tomtréatt
Gortz, Ingrid Edith
Elisabeth
Dédsbo
C/O Arntell
703 61 Orebro
Virderingsenhet bostadsmark 046318042.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
38.000.000 SEK 0180140
Byggréatt ovan mark Riktvérde byggritt
1294 kvm 29.600 SEK/kvm
Virderingsenhet bostéder 046316042,
Taxeringsvarde Bostadsyta
16.400.000 SEK 1 035 kvm
Artal for hyresniva Hyra Under byggnad
1.541.000 SEK/ar Nej
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear
1939 1939
Virderingsenhet lokaler 046317042,
Taxeringsvérde Lokalyta
401.000 SEK 84 kvm
Artal for hyresniva Hyra Under byggnad
78.000 SEK/ar Nej
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1939 1939
Atgard
Fastighetsréttsliga atgarder Datum
Tomtmatning 1938-10-14
Inford i tomtboken 1938-11-17
Ursprung

Stockholm Norra Djurgarden 1:1
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Metria FastighetSok - Stockholm Morsaren 5

Tidigare Beteckning
Beteckning Omregistreringsdatum Akt
A-Stockholm Mérsaren 5 1980-04-01 0180-15/1980

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning:
Norrtélje
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantméteriet

© Metria Kontakta oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige
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Faststilld: dnr 4658/2022.A

o = g e Beslut

Datum Processnummer

Boverket 2024-01-25 353.4

Myndigheten for samhallsplanering,
byggande och boende

Eva Hansson
eva.hansson(@restate.se

Beslut i rende om godkannande av féreningens val av
intygsgivare

Beslut

Boverket beslutar att godkéinna Daniel Karlsson, HSB Ostergétland, och An-
ders Uby, Ekonomisk Férvaltning i Nykvarn AB, som intygsgivare for Brf
Mérsaren 5, organisationsnummer 769617-7059.

Arendet

Brf Morsaren 5 har den 12 januari 2024 och i komplettering den 24 januari
2024 ansokt om godkiinnande av intygsgivarna Daniel Karlsson och Anders
Uby som intygsgivare for foreningen. Avgift for prévning av ansékan har in-
kommit till Boverket den 18 januari 2024.

Bestdammelser

Enligt 3 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614) ska intygsgivare utses av bo-
stadsrittsforeningen bland dem som

1. regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer har forklarat
behériga att utfirda intyg, eller

2. i en annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomréidet (EES) dri-
ver en i den staten etablerad verksamhet som omfattar utfirdandet av intyg av
liknande slag som avses i 2 §.

Det éir inte tillatet att utse nagon till intygsgivare, om det finns ndgon omstdn-
dighet som kan rubba fértroendet for hans eller hennes opartiskhet eller obero-
ende. En sadan omstindighet kan vara tidigare samarbete med den andra in-
tygsgivare som foreningen har utsett eller avser att utse.

Den som ir anstilld hos ett foretag, en organisation eller ndgon annan som har
bildat bostadsrittsféreningen eller som har hjélpt till med foreningsbildningen
eller med att uppritta den ekonomiska planen fér inte utses till intygsgivare.
Detsamma giller den som inte har en forsékring for den erséttningsskyldighet
som han eller hon kan &dra sig i verksamheten.

Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona | Telefon: 0455-35 30 00
E-post: registraturen@boverket.se | Webbplats: www.boverket.se
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2(2)

Enligt 3 kap. 3 a § bostadsrittslagen ska de som bostadsréttsforeningen utser
till intygsgivare godkéinnas av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer. Ett godkénnande ska inte limnas om valet av intygsgivare strider
mot 3 §.

Enligt 9 § bostadsrittsforordningen (1991:630) beslutar Boverket om behdrig-
het som intygsgivare enligt 3 kap. 3 § forsta stycket 1 bostadsrittslagen
(1991:614). Boverket beslutar &ven om godkénnande av den som bostadsritts-
foreningen har utsett till intygsgivare enligt 3 kap. 3 a § bostadsrittslagen.

Skal for beslutet

Daniel Karlsson och Anders Uby har behdrighet att utfirda intyg. Det har inte
framkommit nigon omsténdighet som gor att forutsittningarna for att god-
k4nna foreningens val av intygsgivare inte kan anses uppfyllda. Brf Mérsaren 5
ans6kan om godkénnande av intygsgivare ska dérfor bifallas.

I detta #rende har tf enhetschef Frida Jonsson beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Foredragande har varit utredare Hans Lindgren.

Frida Jonsson
tf enhetschef

Hans Lindgren
utredare
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for indamal som avses i 3:¢ kap. 2§ bostadsrittslagen, har granskat den
ekonomiska planen for Bostadsrittsféreningen Mérsaren 5 med organisationsnummer 769617-7059.
Vi avger hirmed f8ljande intyg.

Bostadsrittsfreningen omfattar 23 bostider. Bostdderna #r placerade sé att &indamdlsenlig samverkan
kan ske mellan bostiderna. Forutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5§ bostadsrittslagen dr
dirmed uppfyllda. Planen innehéller de upplysningar som ér av betydelse for bedémningen av
bostadsrittsforeningens verksamhet. De uppgifter som finns i planen stimmer Gverens med innehéllet
i de handlingar som ir tillgingliga och i 6vrigt med forhéllanden som var kéinda for oss vid
granskningen. De berdkningar som dr gjorda i planen &r palitliga och den ekonomiska planen framstar
som héllbar. Var beddmning avser slutlig anskaffningskostnad. Det dr vir beddmning att
bostadsritterna kan upplatas med bostadsttt med hiinsyn till ortens bostadsmarknad. Négot platsbesdk
har inte gjorts i samband med intygsgivningen.

Féreningen har i den ekonomiska planen kalkylerat med att &rsavgifterna ska tiicka 1pande kostnader,
réntor, amorteringar och avsittning for framtida underhll. Skulle de 16pande kostnaderna, réntorna
eller amorteringarna forindras kommer det att péverka foreningens utgifter. Likasé forindras
foreningens kostnader om man skulle héja avsittningen for framtida underhll. Om avgifterna inte
fullt ut ticker upp beriknade avskrivningar kommer det uppsta bokforingsmissiga underskott. Dessa
underskott paverkar inte foreningens likviditet. D foreningen gor avsittningar for framtida underhall
och de boende ansvarar for det inre underhllet, beddmer vi planen som héllbar.

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

- Ekonomisk plan for Brf Mérsaren 5, daterad 2024-02-07.

- Stadgar for Brf Morsaren 5, daterade 2007-09-02.

- Registreringsbevis for Brf Morsaren 5, daterat 2024-01-22.

- FDS-utdrag for Stockholm Mérsaren 5, daterat 2024-02-01.

- Beslut fiin Boverket gillande intygsgivare, daterat 2024-01-25.
- Protokoll fran teknisk besiktning inklusive 50-arig underhéllsplan, daterat 2024-01-10.
- Prospekt inklusive ritningar, odaterat.

- Offert finansiering, daterad 2024-01-10.

- Hyresgistlista, odaterad.

- Underrittelse om hembud, daterat 2023-10-06.

- Utkast fastighetsoverlatelseavtal, daterat 2023-09-22.

- Hyresavtal, olika dateringar.

- Protokoll frén radonmiitning, daterat 2011-01-17.

- Karta och bilder, odaterade.

- Miklarstatistik for Stockholims kommun, daterad 2024-01-12.

Ort och datum enligt digital signering

Anders Uby Daniel Karlsson
Civilekonom Civilekonom

Av Boverket behdriga att i hela Sverige utfiirda intyg angéende ekonomiska planer. Intygsgivarna har
ansvarsforsikring.
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