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EKONOMISK PLAN
BRF NYCKELN 2

1 ALLMANT

Bostadsrittsforeningen Nyckeln 2 med org.nr. 716460-3388 har registrerats hos
Bolagsverket 1990-06-29, Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostdder, och i
forekommande fail mark och lokaler, 4t medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegrinsning. Vidare att i fdSrekommande fall uthyra kommersiella lokaler. Medlems
ritt i foreningen pa grund av upplatelse utan begransning i tiden kallas bostadsritt.
Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsrattshavare.

Denna reviderade ekonomiska plan ersitter den av Bolagsverket registrerade per
2017-03-23.

| enlighet med 3 kap 1 § bostadsrittslagen (1991:614) har styrelsen uppréttat féljande
ekonomiska plan fér foreningens verksamhet. Uppgifterna i den ekonomiska planen
grundar sig pa den slutliga kostnaden for féreningens hus. Berdkning av féreningens
arliga kapital- och driftskostnader grundar sig p4 vid tiden for planens upprittande
kdanda forhallanden.

Féreningen avser att forvirva samtliga aktier i BroGripen Nyckeln AB, org.nr. 556796-
8820, vars enda tillgang ir fastigheten Solna Nyckeln 2. | ndsta moment 6verlater
BroGripen Nyckeln AB fastigheten till foreningen. Fastigheten dverlates till féreningen
till underpris. BroGripen Nyckeln AB kommer darefter att saljas for likvidering.

Mot bakgrund av gillande lagstiftning och praxis pa omradet, se sdrskilt 23 kap
inkomstskattelagen (1999:1229), Regeringsrattens (numera Hbgsta
Férvaltningsdomstolen) avgdrande RA 2003 ref. 61 och Regeringsrattens dom i mal
1111-05, bedéms underpriséverlatelsen inte innebdra nagon uttagsbeskattning fér
féreningen. For det fall féreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det
Svertagna skattemassiga virdet ligga till grund fér berakning av eventuell skattepliktigt
vinst.

Fem (5) bostadslagenheter dr fér narvarande uppidina med hyresritt. Hyresgdsterna
kommer att fa erbjudande om att férvirva lagenhet, i befintligt skick, med bostadsritt.
Tomstillda bostadsldgenheter upplats i befintligt skick.

Vindsutrymmet upplates som s k ravind och kommer att inredas for bostadsdndamal.
Férvirvaren dger ritt att efter eget fritt tycke (férutsatt att bygglov s& medger) inreda
ravinden till en eller flera lagenheter och/eller inforliva ravinden i underliggande




lagenheter. Férvédrvaren av ravinden svarar fér samtliga kostnader och atgarder,
inklusive bygglov och tillstdnd frdn myndigheter, som erfordras for att vinden ska
kunna inredas och anvindas for bostadsindamal. Vinden far inte ianspréktas for
boende foérrin slutbesked har erhdllits. Nar ravinden har inretts enligt ovan ska
matning av bostadsarean ske.

Bostadsritterna kommer att upplatas nir den ekonomiska planen &r registrerad hos
Bolagsverket vilket beridknas ske under mars manad 2017. Inflyttning i ligenheter som
ir upplatna med hyresritt har redan skett och i 6vriga ldgenheter berdknas inflyttning
ske fran och med april manad 2017.

2 BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Registerbeteckning Nyckeln 2

Kommun Solna

Adress/beldgenhet Tottvdgen 4A-B

Tomtarea 659 m?

Agarstatus Aganderitt

Planfarhattanden Detaljplan (stadsplan) faststalld 2009-05-25
Servitut /Nyttjanderatt Fastigheten belastas av servitut avseende vag.

Fastigheten har forman av servitut avseende ritt
att uppfdra skorsten.

Gemensamhetsanlaggning Saknas

Samfillighet Saknas

Forsdkring Fastigheten kammer att bli férsdkrad till
fullvarde.

Medlemmarna i foreningen rekommenderas att
komplettera sin hemforsidkring med ett sa kallat
bostadsrattstillagg.

3 BYGGNADSBESKRIVNING OCH TEKNISK STATUS

3.1 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsar 1910




Bygegnadstyp Ftt Flerbostadshus i 4 vaningsplan samt vind.

Uthyrningshar area 1353 m2,

Bostadsldgenheter 20 ligenheter om sammanlagt 1 288 m2.

Lokaler 2 lokaler om sammanlagt 65 m?,

Gemensamma utrymmen Trapphus, vind,

Uppvdrmningssystem Fjarrvirme. Utrustning i vdrmeundercentral i stor

omfattning utbytt fér nagra ar sedan.

Ventilation Generellt sjdlvdragsventilation, fax-flaktar i
badrum.

Hiss Finns ej.

Grundidggning Grundmurar av betong/natursten till berg.

Stomme Tegel, tri- och stalbalkar och

konstruktionsbetong,
Bjilklag Balksystem, undergolv, fyllning, dvergolv, ytskikt.

Yitertak Dubbelfasad plat pa gardssidan och enkelfalsad
plat pa gatusidan.

Fasader Naturstenssocklar. Puts i vaningsplanen.
Platvigg/snedtak pa del av vindsvaning.

Fénster 2-glas trafonster med kopplade bagar.

Trapphus, entré Betongmosaik och naturstensgolv. Malade véggar
och tak. Handledare.

Tvattstuga 2TM, 1 TT, 1 mangel. Maskinpark ca 2001. Sep
torkrum med varmefiakt. Klinkergolv och sockel.

Sophantering Utvandiga behallare

3.2 Teknisk status

Betriffande fastighetens tekniska status och skick hdnvisas till besiktningsprotokoll
uppréttat av Hillar Truuberg fran Projektledarhuset AB, den 14 oktober 2016.
Underhallsbehovet under kalkylperioden (11 ar) uppgar enligt besiktningsutidtandet till
ca 4 000 000 kr inkl moms. Som initial reparationsfond avsatts 4 000 000 kr inkl moms.
Resterande underhall ticks genom den arliga avséttningen till underhalisfonden.

OVK-hesiktning har utférts den 24 januari 2017 med godként resultat.




4 TAXERINGSVARDE

Taxeringsvardet for &r 2017 &r 20 356 000 kr, férdelat pa bostéder 19 800 000 kr och

51;"-’ lokaler 556 000 kr. Typkod &r 320 (Hyreshusenhet, huvudsakligen bostdder).
%} Taxeringsvirdet ir framtaget vid den férenklade fastighetstaxeringen 2016. Enligt
(_‘5;3\; gillande regelverk ligger taxeringsvirdet fast i tre ar och justeras ndsta géng vid den
&E allminna fastighetstaxeringen ar 2019.
=
ot
& 5 FORENINGENS ANSKAFFNINGSKOSTNAD
kr kr/m?2
Totalt inkdpspris® 65 975 683 48 763
. Lagfartskostnad? 295 650
Ombildningskostnad 100 000
Reparationsfond 4 000 000
Ingdende saldo 50 000
Anskaffningskostnad 70421 333 52 048

6 FINANSIERING

Bindningstid /

Belopp kredittid Rinta  Amortering Kapital- Ranta efter
kosin

kr ar % Kkr kr ke loptid Y%

Bottenlin 1 3250 000 ca3dr 2,50 81250 32500 113750 2,50

Bottenldn 2 3 250 000 Rérlig/3 man 1,60 52000 - 52000 1,60

Summallan ar 1 6 500 000 Snittranta: 2,05 133250 32500 165750 2,05
Insatser 50 461 823
Upplatetseavgifter 13 459510

Summa finansiering dr 1 70 421 333

! inkopspriset dr fordelat mellan képeskilling fér fastigheten, 4 728 541 kr, och képeskilling for aktierna i
bolaget (e} inrdknat bolagets likvida medel}, 61 247 142 kr.

2 Lagfartskostnaden r berdknad som 1,5 % av det hbgsta av képeskillingen far fastigheten (ej inrdknat
képeskillingen far aktierna) och taxeringsvirdet aret fére ansékan om lagfart (19 600 000 kr).




7 FORENINGENS KOSTNADER

ps 7.1 Drifts- och underh8liskostnader
" ko kym2
& Vatten 35 000 26
L Varme 230000 170
)
el El 32 000 24
o Renhallning 35 000 26
g;z-i Styrelse/revision 20000 15
Ekonomisk férvaltning 45 000 33
Trappstadning 35000 26
Fast skotsel, tradgard, snd 75 000 55
. Forsakring 22 000 16
Kabel TV 8 000 6
Lopande underhall 25000 18
Sumimna driftkostnad ar 1 562 000 415
. Avsittning ytire underhall 50890 38
Arlig héjning av driftkostnad, % 2,00%

Beddmningen av de |8pande driftskostnaderna bygger pa uppgifter fran
fastighetsagaren, offerter samt den normala kostnadsbilden for likvdrdiga fastigheter.
Det faktiska virdet for enstaka poster kan bli hégre eller ldgre dn det beréknade
virdet. Drifts- och underhéllskostnaderna antas dka i takt med den bedbmda
inflationen. Det bedémda underhilisbehovet enligt underhallsplanen técks av den
arliga avsattningen till den yttre fonden tillsammans med reparationsfonden vid
kalkyistarten.

7.2 Historiska driftskostnader
| nedanstiaende tabell redovisas historiska driftskostnader fér fastigheten baserat pé

. de uppgifter som lamnats av fastighetsdgaren.
kr Utfall 2014 Utfall 2015
Vatten 29 000 26 000
Virme 228 000 209 000
El 27000 25 000
Renhallning 30000 30000

7.3 Fastighetsskatt/avgift

kr
Taxeringsvirde bostider 19 800 000
Kommunal fastighetsavgift (1 315 kr per Igh) 26 300
Taxeringsvarde lokaler 556 000
Fastighetsskatt (1,0% av taxv) 5 560

Fastighetsskatten/den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus uppgar till
0,30 % av for hostadsdelen och 1,00 % av taxeringsvérdet for lokaldelen. Den




kommunala fastighetsavgiften iir dock begrinsad till maximalt 1 315 kr per lagenhet
(prognos f6r2017). Taxeringsvirdet antas 6ka med 2,0 % per ar.

7.4 Avskrivningar

Avskrivningsunderlag 32 533 377
Avskrivning per ar 325334

Foreningen ska enligt lag gra bokféringsmassiga avskrivningar pa byggnaden.
Avskrivningar paverkar foreningens bokféringsmdssiga resultat men inte dess likviditet.
Avskrivning sker i planen enligt en rak avskrivningsplan pa 100 ar.

8 FORENINGENS INTAKTER

Arsavgift bostader 734 160 570
Hyresintdkter lokaler 73313 -
Parkering, garage mm 6 000
Ranteintédkter -
Totala intdkter ar 1 213 473
Arlig héjning av avgifter (snitt), % 2,00 %
Arlig héjning av hyror (snitt), % 2,00 %

Arsavgiften antas 6ka med i genomsnitt 2 % per ar.

Arsavgifterna dr anpassade for att ticka foreningens |6pande utbetalningar for drift,
lanerdntor, amorteringar och avsattningar till underhallsfonden.

9 NYCKELTAL

Anskaffrningskostnad 52 048
Belaning ar 1 4804
Insatser och upplatelseavgifter 47 244
Driftskostnader ar 1 415
Avsittning underhailsfond ar 1 38
Arsavgift ar 1 570

10 EKONOMISK PROGNOS SAMT KANSLIGHETSANALYS

| féljande avsnitt redovisas en ekonomisk prognos for perioden 1-6 ar samt ar 11 givet
ett inflationsantagande om 2 % per ar.

Féreningen kommer enligt prognosen att redovisa ett bokféringsmassigt underskott
som beror pa att avskrivningarna éverstiger summan av de arliga amorteringarna pa
féreningens 1an och de arliga avsittningarna till underhallsfonden. Detta underskott




paverkar inte féreningens likviditet eftersom avskrivningarna dr en bokféringspost som
inte motsvaras av nagon utbetalning.

Darutover redovisas en kénslighetsanalys I utvisande fordndringar i drsavgiftsuttagen
vid en antagen inflationsutveckling pa 3,0% istdliet for 2,0% respektive en antagen
rinteskning om 1,0% (bunden rinta undantas). Kénslighetsanalysen visar vad avgiften
beh&ver vara for att kassaflédet ska bli minst 0 kr varje ar i kalkylen.

Direfter foljer en kdnslighetsanalys I utvisande nédvdndiga fordndringar i drsavgifts-
uttagen vid olika anslutningsgrad till féreningen. 100 % anslutning innebér att samtliga
Isgenheter ombildas, 80 % anslutning att 80 % av den totala ldgenhetsarean ombildas
osv. Anledningen till att &rsavgiften férindras vid olika anslutningsgrad &r att férening-
en maste lana till de vilande insatserna, till dess att hyresratterna kan uppldtas med
bostadsritt, och hyresintikterna dr inte lika stora som kostnaden f&r lanet. Vilande
insatser antas lanefinansieras till rorlig rinta om initialt 2,00% {langsiktigt 2,05%).

10.1 Ekonomisk prognos
Prognosen ér baserad pd att 100% av bostiderna upplats med bostadsratt.

129188

Ranta 133 250 132 438 131625 130813 130 000 125125
Réinta % 2,05% 3,05% 2,05% 2,04% 2,04% 2,04% 2,03%
Avskrivningar 325334 325334 325334 325334 325334 325334 325334
Driftskostnader 562 000 573240 584705 596399 608327 620493 B85 075
Planerat underhall - 2960000 - 450000 - -
Fastighetsskatt/avgift 31 860 32497 33 147 33810 34 486 35176 38837
Summa kostnader 1052444 4023508 1074811 1536355 1098147 1110191 1174371
Arsavgift/m? (bostider) 570 581 593 605 617 629 695
Arsavgifter bostdder 734 160 748 843 763820 77909G 794 678 810572 894 937
Hyresintdkter lokaler 73313 74779 76 275 77 300 79356 80943 B9 368
Parkering 6 000 6120 6242 6 367 6 495 6624 7314
Summa intiikter 813473 829742 846337 863264 880529 898140 991 619
Arets Resultat -238971 -3193766 -228473 -673091  -217618 -212051 -182 752
Kassafitdeskalkyl

Arets resultat enligt ovan 238971 3193766 -228473 -673091  -217618 -212051 -182752
Aterféring avskrivhingar 325334 325334 325334 325334 325334 325334 325334
Amorteringar -32 500 -32 500 -32500 -32500 -32500 -32500 -32 500
Betalnetto fére avsattning :

till underhallsfond 53863 -2900932 64 360 -380 257 75216 BO 783 110 082
Avsdttning tifl yttre underhal -50 890 -51 908 -52946  -54 005 -55085  -56 187 -62 035
Disposition underhallsfond - 2960000 - 450000 : -
Betalnetto efter avsstin. :

till underhallsfond 2973 7160 11 414 15738 20131 24 596 : 48 047
Ingdende saldo kassa 4 (050 000

Ackumulerat saldo kassa 4103863 1202931 1267291 RB87034 962 250 1043033 : 15332346
Ackumulerad avsittning till underhall 4050890 1142798 1195744 799749 854834 911020 1 209 266




10.2Kéanslighetsanalys I

Férandrat rinteantagande och inflationsantagande enligt nedan.

2022 !

2021
Huvudalternativ enligt ekonomisk prognos
Rinta % 2,1% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Nettoutbetalningar och fondavsittning 731187 741683 752406 763350 774 547 785 976| 846 230
Nettoutbetalningar och fondavsittning kr/m? 568 576 534 593 601 610 658
Arsavgiftenligt pragnos kr/m? 570 581 593 605 617 629 695
Huvudalternativ men faneriinta -+ 1,00%
Rinta % 2,6% 2,6% 2,6% 3,0% 3,0%  3,0% 3,0%
Nettouthetalningar och fondavsattning 763187 773633 734406 826884 837 747 848851 908 140
Nettoutbetalningar och fandavsattning kr/m?* 593 601 609 642 650 659 705
Andring niddvandig nivd pa drsavgift 4,0% 3,3% 2,7% 6,1% 54% AT% 1,5%
Huvudolternativ men inflation + 1,00%
Rénta % 2,1% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Mettouthetalningar och fondavsattning 731187 777406 766178 797950 203 626 823 324 932 502
Mettoutbetatningar och fondavsittning kr/m? 568 604 595 620 624 639 724
Andring nodviindig nivd pd drsavgift -0,4% 3,8% 0,3% 24% 1,1% 1,6% 4,2%

10.3 Kanslighetsanalys 11

Nedan féljer flera kinslighetsanalyser som utvisar de nddvéandiga férandringarna i
arsavgiftsuttagen vid olika anslutningsgrad; 100 % anslutning innebar att samtliga
ligenheter ombildas, 90 % anslutning att 90 % av den totala ldgenhetsarean ombildas.
Lokaler riknas inte med i anslutningsgraden. Kinslighetsanalyserna visar vad avgiften
behdver vara for att kassaflddet ska bli minst O kr varje ar i kalkylen,

10.3.1 Anslutning enligt prognos - 100%

2022 2027
Féreningens lan 6500000 6467500 6435000 6402500 6370000 6337500 6175 000
Rantekostnader 133 250 132 438 131 625 130813 130 000 129 183 125125
Inkomstskatt - - - - - - -
vriga kostnader 919194 3891071 943186 1405543 968 147 381003 { 1049 246
Summa kostnader 1052444 4023508 1074811 1536355 1098147 1110191 1174371
Summa utgifter och avsattningar 810500 822583 834923 847 526 860398 873 544 943 572
Hyresintdkter 70313 80 899 82517 84 168 85 851 87 568 96 682
Avpgiftsintakier 731187 741683 752406  7633%9 774547 785976 B46 830
Ovriga intikter - - - - - - -
Summa intékter 810 500 822583 834923 847 526 860 398 873 544 943572
Arets resuitat -241944 -3200926 -239888 688829 -237749 -236647 -230799
Betalnetto efier fondavsattning 0 0 0 0 o] 0 0
Avgifter kr/m? bostiider 568 576 584 593 601 610 : 658
Andring nddvindig niva pa arsavgift -0,4% -1,0% -1,5% -2,0% -2,5% -3,0% ; -5,4%




10.3.2 90 % anslutning

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2027
Fareningens lan 11546182 11513682 11481182 11448682 11416182 11 383 682 11221182
Rantekostnader 234174 ~ 235884 235072 234259 233447 232634 P 228572
Inkomistskatt - - - - - - -
fvriga kostnader 919194 3891071 943186 1405543 968 147 931003 1049 246
Summa kostnader och avsatiningar 1153367 4126955 1178257 1639802 1201594 1213637 | 1277818
Summa utgifter och avsittningar 911 424 926 029 938 370 950973 963 845 976 990 1047018
Hyresintdkter 239578 244 369 249 257 254242 259 326 264 513 292 044
Avgiftsintakter 671 846 681 660 689113 696 731 704 518 7124770 . 754975
Ovriga intdkter - - - - - - | -
Surnma intdkter 911 424 926029 938 370 950973 963 845 976 990 ! | 1047018
Arets resultat -241944 -3 200926 -239 888 -688 829 -237 749 -236 647 1 -2307389
Betalnetto efter fondavsdttning 0 y; 0 0 0 4] a
Avgifter kr/m? hastider 580 588 594 601 608 [ShE 65t
Andring nidvandig niva pd drsavglit 1,7% 1,1% 0,2% -0,6% -1,5% -2,3% r -6,3%




11 LAGENHETSREDOVISNING

Andelstal  Andelstal Insats  Upplatelse-
Alla bliv brf kr/m2 avgifter

0Ll by 2 rok 67 5,1839 5,18359 2747086 41001 862 904 3172
0112 bv 2 rak 69 5,2890 5,2890 2790010 40435 914 990 3236
0121 1 2 rok 67 5,1839 5,1839 2689233 40138 - 3172
0122 1 2 rok 69 5,2820 5,2890 2734377 39629 1107 342 3236
0131 2 2 rok 67 5,1839 5,1839 2917561 43546 838 317 3172
0132 2 2 rok 69 5,2890 5,2890 2963148 42944 890 009 3236
0141 3 2 rok &7 5,1839 5,1839 2945856 43968 811437 3172
0142 3 2rok 69 5,2890 5,2890 2991835 43361 862 709 3236
0151 4 2 rok B5 5,0670 5,0670 2974117 45756 594 589 3100
0152 4 2rok 61 4,8137 4,8137 2741769 44947 1005319 2945
0211 by 2 rok 53 4,2010 4,2010 2060434 38876 1272588 2570
0221 i 2 rok 53 4,2010 4,2010 2066928 38999 - 2570
0222 i 2 rok 53 4,5324 4,5324 2192649 37804 - 2773
0231 2 2 rok 53 4,2010 4,2010 2188171 41286 1151 238 2570
0232 2 2rok 58 4,5324 4,5324 2416 105 41657 1124 700 2773
0241 3 2rok 53 4,2010 4,2010 2009385 370913 - 2570
0242 3 2 rok 58 4,5324 4,5324 2439539 42061 1102 438 2773
0251 4 2 rok 44 3,8516 3,8516 1930600 43877 920530 2356
0252 4 2 rok 58 4,5324 4,5324 2262950 35016 - 2773
161 - - 130 9,4422. 9,4422 2400000 18462 - 5777
Lokaler

8801* - - 57 - - - - - -
8802* - - 8 - - - - - -
Totalt 1353 100,00 100,00 50461823 39178 13459510 61 182

*} = upplaten med hyresrétt.

Férdelningsgrund insats
Insatserna har berdknats utifran 50% hyran (linjir anpassning av den utgaende hyra)
och 50% ytan. Diruttver har féljande justering utforts:

Van

BV -6%
1 -1%
2 +/-0%
3 +1%
4 +2%

Samt Igh nr 0121, 0221, 0222, 0241 och 0252 har ett avdrag om 100.000 kr.

Fordelningsgrund andelstal

Arsavgift erliggs enligt féreningens stadgar i forhallande till 1dgenheternas andelstal.
Andelstalet har berdknats utifran 50% hyran {linjar anpassning av den utgaende hyra)
och 50% ytan.




11.1 Kontraktsvillkor lokaler

Kontraktssituationen for uthyrda iokaler framgar av nedanstaende tabell.
Lokal Area Hyra 2017
nr Vaning 4 kr/8r kr/m2 Loptid Index-%
8801 - Kontor 57 Peder, enskild firma Fridheim 68050 1211  2019-05-30 100
8802 - Lager 8 Per Bredberg 4263 533 Tills vidare -

12 SARSKILDA FORHALLANDEN AV BETYDELSE FOR
BEDOMANDE AV FORENINGENS VERKSAMHET

A. Insats faststdlles av styrelsen.

Fér bostadsratt i foreningens hus erldggs dessutom en av styrelsen faststélld
drsavgift som skall tdcka vad som belSper pd lagenheten av féreningens
|6pande utgifter samt dess avsattning till fond. Som grund fér fordelningen av
arsavgifterna skall gilla ligenheternas andelstal.

C. Upplatelseavgift, dverlatelseavgift, pantsattningsavgift och avgift for
andrahandsupplatelse fir tas ut efter beslut av styrelsen. Overlatelseavgiften
far uppga till hdgst 2,5 %, pantsittningsavgiften till hégst 1 % och avgiften for
andrahandsupplatelse tili hdgst 10 % av prisbasbeloppet.

D. Bostadsrittshavaren svarar for att pa egen bekostnad halla lagenhetens inre i
gott skick. Vad giller installationer m.m. hanvisas till vad som stadgas under
"Bostadsrittshavarens rattigheter och skyldigheter” i féreningens stadgar.

E. Bostadsrittshavaren svarar for att pa egen bekostnad teckna abonnemang for
hushallsel, tv och bredband.

F. Bostadsrittshavaren rekommenderas att teckna en hemftirsikring med s& kallat
bostadsrattstillagg.

G. Inom féreningen skall bildas féljande fonder:
¢ Fond for yttre underhall

H. i planen redovisade boareor samt lokalareor baseras bl a pa historiska
uppgifter. Eventuella avvikelser fran den verkliga boarean eller lokalarea enligt
Svensk Standard skall ej féranleda dndringar i insatser eller andelstal.

l. De limnade uppgifterna i denna ekonomiska plan angdende fastighetens
utférande, berdknade kostnader och intakter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten
for planens upprattande kidnda forutsattningar.




J. | Gvrigt hanvisas till féreningens stadgar av vilka bl.a. framgar vad som géller vid
foreningens uppitsning eller likvidation.

Solna den %%/Q 7ATA R R

NOIAR

Yvanh Janngrfalk

,,,///

Tommy Pekssan

Aif -

Ulrika Stenbom

5
L/

Anneffi Stra nrdberg O




INTYG

Ekonomisk plan, registrerad av Bolagsverket 2017-03-23, har reviderats pa grund
av att planen innehdll felaktiga uppgifter i friga om andelstal och arsavgift.
Undertecknade, vilka for det dndamél som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen
granskat forestdende reviderade ekonomiska plan fér Bostadsriittsfreningen
Nyckeln 2 /716460-3388/ far hirmed avge foljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar som ér av betydelse fér bedémandet av
foreningens verksambhet.

De faktiska uppgifter som limnats i planen stdmmer éverens med innehéllet i
tillgingliga handlingar och 1 6vrigt med forhallanden som é&r kéinda for oss.

Férutsdttningar for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsriéttslagen dr uppfyllda.

Som grund fér beddmningen av planen har anvénts de handlingar som noterats i
bilagan till detta intyg.

Mot bakgrund av den foretagna granskningen kan vi som ett allméint omd&me uttala
att den ekonomiska planen enligt var uppfattning framstir som hallbar och vilar pa
tillforlitliga grunder.

Stockholm [ {// g 2017

Anders Berg Kent Ahrling

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg enligt
bostadsriittslagen angiende ekonomiska planer och kostnadskalkyler for
bostadsrittsforeningar.



Bilaga till intyg for Bostadsriittsféreningen Nyckeln 2, org. nr. 716460-3388.
Nedanstiende handlingar utgér grund fér bedémning av uppgifterna i ekonomisk plan.

Registreringsbevis Bostadsrittsforeningen Nyckeln 2, 2017-03-13

Stadgar Bostadsriittsfreningen Nyckeln 2, 2016-11-21

FDS Solna Nyckeln 2, 2017-03-13

Erbjudande finansiering, SEB, samt e-post fran SEB, 2016-11-18 resp. 2017-02-23.
Aktiedverlitelseavtal samt kdpebrev (utkast)

Avtal om upplitelse av bostadsriitt avseende ravind jimte tilldggsavtal (utkast)
Offert ekonomisk forvaltning, Hefab, 2016-12-29

Offert forsikring, 2017-01-12

Offert fastighetsskdtsel, Fastighetsskotsel AB, 2017-01-11

Uppmiitning ligenheter, Densia, 2016-11-21

Teknisk statusbesiktning, Projektledarhuset i Stockholm AB, 2016-10-14
Besiktningsprotokoll, OVK, Hoist Energy, 2017-01-24

Energideklaration, 2011-01-19

Hyreskontrakt, avtalsnr. 114-8801 samt 10114-8802

Hyresgiistlista

Garanti vakanta liigenheter, BroGripen Roslagsbanan AB

Redovisning anskaffningskostnad

Protokoll frin extra fireningsstimma, 2017-04-06
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Solna Nyckeln 2 - Besiktningsutlatande

1.

Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av fastighetens kondition, beddma byggnads-
och installationsdelars aterstiende livsldngd samt uppskatta kostnader for atgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna i tiden. Besikiningen ér inte av sddan
omfattning att talan enligt jordabalken kan dberopas,

Uppdragsgivare

Brf Nyckeln 2 genom Forum Fastighetsekonomi AB

Besiktningen

Besiktningen utfordes 26 september 2016 och bestod i en okulér 6versyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar.

Néagra mitningar med instrument eller férstérande provtagningar i dvrigt utférdes
inte.

Platsbesok utfordes i 5 ligenheter samt i huvuddelen av fastighetens gemensamma
och allménna utrymmen samt driftsutrymmen. Vid besiktningstillfillet var det sol-
igt samt ca + 18 grader C.

Kiénnedom om fastigheten har ocksa erhillits genom information fidn boende och
férvaltaren. Redovisade kostnader &r baserade pa uppmiétningar fran ritningar samt
erfarenhetsvirden fran upphandling av likartade atgérder 1 jimférbara hus,

Vid besiktningen néirvarade:

- Ulrika Stenbom, boende

- Anneli Strandberg, boende

- Ywonh Jannerfalk, boende

- Borje Melefors, boende (del av tid)

- Tommy Peipke, boende (del av tid)

- Ulika Seijbold, BroGripen Ost AB

- Héakan Sderqvist, Forum Fastighetsekonomi AB

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besikiningsman

=\
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Objektet

Fastighetsbeteckning:

Adpress:
Kommun:
Agandeform:
Nuvarande dgare:

Byggnad:

Byggnadsar:

Areor:

Standard:
Killare:
Bottenvaning:
Véningsplan:
Vindsplan:
Undergrund:
Grundldggning:

Stomine:

Ytterviggar:

Bjilklag:

Yitertak:

yi\projektshillar trunbecgisotna nyckefn 2 ekplanbes.doc

Solna Nyckeln 2

Tottvéigen 4 A-B

Solna

Aganderitt

Stor Stockholms Fastighets AB

Byggnad med kiillare samt 4 vaningar och vind
med i huvudsak bostéder. Typkod 320

1910

Bostider 1 091 m?
Lokaler 65 m*
Totalt 1156 m?
Modern

Driftsutrymmen, vissa férrad, tvittstuga
Bostadsentréer, bostéder, lokal

Bostéder

Forrad

Berg

Grundmurar av betong / natursten till berg.

Tegel, trii- och stalbalkar och konstruktionsbe-
tong.

Tegel som putsbirare.

Balksystem, undergolv, fylining, 6vergolv,
yiskikt.

Yttertak belagt med dubbelfalsad plat pa gards-
sidan och enkelfalsad plét pa gatusidan.

K

3




Fasader:

Fénster:

Trapphus:

Entrépartier:

Ovriga dérrar:

Inv. viggar:
Inv. tak:

Golv:

Koksinredning:

Badrum / duschrum:

Tvittstuga:

Sophantering:

Viarmeproduktion:

Virmedistribution:

yapeajekehlllar truubergisolna nyckeln 2 ekplanbes.doc

Naturstenssocklar. Puts i vaningsplanen. Platvigg
/ snedtak pa del av vindsvaning.

2-glas trifonster med kopplade bégar.

Betongmosaik och naturstensgolv. Mélade viggar
och tak. Handledare.

Entrépartier av trii med glas. Kodlas.

Staldoriar till kiilare och vindar,
Lgh-d&rrar av tri.

Malade / tapetserade
Mélade

Parkett, trigolv eller plastmatta i vardagsrum
Varierande golv i dvriga rum

Varierande golv i kik

Ytbehandlad / mélad betong i killare

Diskbink, elspis, kyl- och frys. Egeninstallerad
DM 1 ndgon. Kolfilterfldktar 1 ndgra Snickerier av
blandad alder. Vitvaror av blandad alder. Varia-
ioner i utforanden férekommer.

Plastmatta eller klinker pa golv. Kakel pa vigg
eller méalad vigg, Malade tak. Pax-fliktar i ndgra.
Duschplats, we-stol, tvittstall. Varmekélla saknas
i de flesta.

2 TM™M, 1 TT, 1 mangel. Maskinpark frin ca 2001.
Separat torkrum med virmeflakt. Klinkergolv och
klinkersockel, malade vaggar och mdlat tak.

Utviindiga behéllare.

Anslutet till fjrrvirme. Utrustning 1 véirmeunder-
central 1 stor omfattning utbyt for ndgra &r sedan.

Vattenradiatorer och virmestammar i stor ut-
striickning fifin beddmningsvis 1940-tal. Radia-
torventiler av blandad alder och stamreglerings-
ventiler genomgéende av éldre typ.

SV




Ventilation:

V A-installationer:

Elinstallationer:

Hiss:

Tomt / mark:

Allmént:

wiprojeknhillas trunberp\sodra nyckeln 2 ekplanbes.dos

Generellt sjilvdragsventilation, men avvikelser
med pax-fliktar i badrummen forekommer.

Tilluft i huvudsak genom spaltventiler i fonstren,
men i vissa fall med viggventiler,

Avlopp av gjutjirn, varm- och kallvatten av kopp-
ar. Nagra kallvatteninstallationer &r av galvanise-
rat stal. Installationerna {ill badrum &r i all huvud-
sak utbytta 1980-tal och instaliationer till kk ald-
re. Bottenavlopp av gjutjirn generellt #ldre.

Elservis och serviscentral gamla. Ovriga fastig-
hetsinstallationer utbytta for beddmningsvis 30-
40 ar sedan. 1 killarplanet finns dldre installa-
tioner. Installationer inne i ligenheterna 1 stor ut-
strickning dldre, men enskilda variationer finns.
1-fas elinstallationer till ldgenheterna.

Finns ej.

Hardgjorda (asfalterade och grusade) ytor till
entréer och sophantering samt pa del av gard.
Asfaltytor i slitet skick.

Griismatta, vissa planteringar samt murar mm pé
gatusidan,

Byggnad ursprungligen uppford 1910, modernise-
rad ca 1940. I bérjan av 1980-tal har bl a ett parti-
ellt VA-stambyte och vissa ligenhetsrenoveringar
utforts och det beddms att den putsade fasaden
ocksa dr fifn ungefiir den tidpunkten. Dérefter har
utrustningen i virmeundercentralen och i tvattstu-
gan bytts ut likvil som pliten pa del av yttertak-
et.

Néra forestdende atgirdsbehov finns avseende

V A-stammar till kéken, badrummens yt och tét-
skikt, samitliga kvarvarande #ldre elinstallationer,
huvuddelen av yttertaket, vissa fasader, maskin-
parken i tvittstugan, stamregleringsventilerna
samt pa ndgra ars sikt flertalet finster,

Om ungefir 10 ar &r det sedan dags att utfora
urlerhall pa évriga putsade fasader.




OVK-status:

Energideklaration:

Radon:

Asbest:

yiprojektihillar tamberg\solna nyckeln 2 ¢kplanbes.doc

OVK #r inte godkiind. Ny besiktning har bestéllts,
Utford.

Utfall av eventuella radonmétningar har inte redo-
visats,

Asbest férekommer t ex i virmerorsisoleringar i

kallarplanet. Och kan ocksd férekomma pé nagon
annan plats. MHtningar har inte utforts.




5.1

5.1a

5.1b

5.1¢

Utlatande

Byggnad

Mark / Grundléiggning

Grundlagt med grundmurar av natursten / betong direkt mot berg. Inga séttningar
noterades utviindigt i anslutning till byggnaden eller under k#llarplattan. Inget 4t-
girdsbehov.

Inga fuktgenomslag noterades i tillgingliga delar av kéllarytterviggar bortsett
marginellt i £d oljetanksrummet (det dr inte givet att denna fukt kommer utifran).

Det bedéms inte finnas nigot atgirdsbehov. Utviindig mark lutar tillfredsstiillande
fran byggnaden.

Hardgjorda ytor till entréer etc i slitet skick. Erforderlig asfaltbetongkomplettering
rekommenderas inom négot Ar.

Finplanering pé gatusida i normalt skick. Inget atgirdsbehov utdver normalt perio-
diskt finplaneringsunderhall. Naturstensmur, hdckar planteringar mm i normalt
skick. Inget atgirdsbehov.

Avseende utvindig mark pa glrdssidan finns inget erforderligt tekniskt atgérdsbe-
hov, men markanliggningen &r estetiskt forhallandevis eftersatt.

Stomme
Normal och ytterst begrinsad sprickbildning i birande konstruktioner i bjilklag,
trapphusviggar mm. Inget atgirdsbehov.

I icke barande innerviggar finns normal sprickbildning. Inget atgdrdsbehov.

Fasad
Naturstenssocklar i normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Putsade fasader i olika skick, Senaste tidpunkt for ytskiktsbehandling varierar be-
roende pa fasaddel,

Puts p& gatusida och entiésida i generellt tillfredsstillande skick. Inget atgHrds-
behov.

Puts pd gardssidor med viss sprickbildning med beddimd kommande tidpunkt for
renoveringsatgird som ligger 6-7 ar avldgsen,

Puts pé brandgavel i slitet skick. N#ra férestdende renoveringsbehov.

Pa del av vindsplan utgdrs “ytterviiggen™ av platsnedtak. Gott skick. Inget

atgirdsbehov. (@
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5.1d Tak/takavvatining
Yitertak belagt med plat.

Plattak pa del av girdssidan omlagt for kort tid sedan och i gott skick. Ovriga tak-
delars plat & gammal och med néra forestaende rekommendation till utbyte.

Parallellt byts takstegar och &vrig takstikerhet mm.

Takavvattning atgérdas parallellt med takatgirder och vad avser stuprér i samband
med att fasadatgdrder utfors.

S.1e Finster
2-glas fonster pa kopplade tribégar. Senaste utviindiga behandling bedtms vara

utférd f6r ca 5 ar sedan, men fonstren dr oavsett detta i behov av ommalning och
erforderlig renovering inom ca 2-3 4r.

Faforderlig tgardsomfatining varierar mellan fonsterenheterna beroende pa hajd-
ldge och viderstreck.

5.1f Gemensamma utrymmen
Entréer och trapphus:
Entrépartier av trd med glas i normalt skick. Kommande ommélning utfors parall-
ellt med fonsterdtgird enligt ovan, Trapphus i normalt skick. Inget atgérdsbehov.

Tvittstuga:
Klinker pa golv och klinkersockel, malade viggar och tak i normalt skick. Inget
nira forestiende tekniskt dtgirdsbehov,

2 TM, 1 TT, 1 mangel. Maskinpark i huvudsak frén 2001 med néra forestiaende
behov av utbyte, Normal teknisk livslingd for fastighetsmaskiner &r ca 15 ar (ITM
och TT). Torkrum med virmeflakt.

Killare 1 6vrigt:
Allménna utrymmen i normalt skick. Inget tekniskt atgdrdsbehov.

Forrad:
Férradsutrymmen pé vind i normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Installationsutrymmen:
Normalt skick. Inget atgirdsbehov.

Sophantering:
Med bedtmt tillfredsstillande funktion, Inget atgirdsbehov,

A7
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5.1g

5.1h

3.2

52a

5.2b

yiprojekilillar truubendtsalaa nyckeln 2 ekplanbes.doc

Ligenheter

5 ldgenheter bestktes framst for att kunna gora en allmén bedmning. Légenheter-
na kan anses vara i normalt skick och priglas till stor del av ombyggnadséret som
bedémningsvis ér ca 1981 / -82. Vissa ldgenheter har, atminstone delvis renove-
rats senare.

Flertalet badrums yt- och titskikt &r i néra forestaende behov av renovering, Und-
erhéllsansvaret for denna atgérd aligger respektive bostadsréttshavare.

Kostnad for yt- och tétskiktsrenovering av ett duschrum beréknas till ca 100 000:-
/ enhet (inkl moms, men exklusive eventuellt ROT-avdrag). I det beloppet ingar
nya titskikt, nytt ytskikt (klinker, kakel), nytt sanitetsporslin och nya sanitetsarma-
turer, ny viirmekélla, utbyte elinstallationer samt utbyte golvbrunn, avlopp i golv
samt vattenledningar till stam.

Elinstallationer inom ligenheter av varierande alder, vissa utbytta ca 1981 /-82,
men huvuddelen ér dldre. Alla dldre delar rekommenderas bytas ut inom néra
framtid.

1 vissa ligenheter finns fargsprickor i taken.

Négra boende hade synpunkter pa att erforderlig virmefunktion inte finns i
ldgenheterna.

Efter ett forvérv gér ansvaret for inre underhall dver till respektive bostadsrétts-
havare.

Lokaler
I byggnaden finns en hyreslokal. Denna bestktes inte i samband med besiktning-

€n.

Enligt hyreskontraktet har lokalen eget inre underhallsansvar.

VVS-installationer

Yiirmeproduktion
Anslutet till fjarrvirme. Utrustning i fjarrvirmeundercentral fran 2011 /-12 med

lang aterstiende teknisk livslédngd.

Virmedistribution

Vattenburen viirme med radiatorer och viirmestammar i huvudsak frdn ca 1940-tal.
Radiatorventiler dels frdn 1980-tal och dels senare utbytta (négra ar sedan), Utbyte
av de ca 30 ar gamla radiatorventilerna rekommenderas inom nagra ar. Arbetet

utfors limpligen parallelit med badrumsrenoveringarna.




Stamregleringsventiler 1 kdllaren ir i stor utstrickning gamla och med rekommen-
dation till utbyte inom négot ar.

Den ojdmna virmefdrdelningen mellan olika ldgenheter kan bero pi att vérmein-
justering inte utforts, Rekommenderas utféras parallellt med utbyte av stamregle-
ringsventilerna och de kvarvarande #ldre radiatorventilerna.

5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
VA-installationer som betjénar flertalet badrurn dr beddmningsvis i sin helhet
utbytta i bérjan av 1980-tal och med 1&ng aterstiende teknisk livslangd, Till-
fredsstiillande skick. Inget atgirdsbehov.

V A-installationer som betjénar kék ér gamla, tekniskt uttjéinta och i néra foresta-
ende behov av utbyte. Detsamma géller delar av kéllarinstallationerna.

De avlopp som inte behdver bytas ut spolas och rensas parallellt med att bad-
rumsrenoveringarna genomfors.

5.2d Ventilation
Generellt sjlvdragsfrdnluft, men i vissa badrum och vissa kék finns kanalanslut-
na fldktar installerade,
Tilluft via spaltventiler i fonstren och véiggventiler i anslutning till fénstren.
OVK ir inte godkénd, Nya besikiningar har enligt uppgift bestllts.
Ett mer komplett utldtande Sver ventilationen utférs lampligen nér nytt OVK-

protokoll erhéllits, men det & sannolikt att tro att hela franlufiskanalsystemet
kommer att behéva rengdras,

5.3 El-installationer

Elservis och vissa fastighetscentraler gamla (varierande alder). Likasa bedtms
vissa huvudledningar (oklart antal) vara av dldre typ och med rekommendation till

utbyte.

Installationer i kiillare och $vriga allménna wtrymmen av blandad alder. Vissa
ildre enheter rekommenderas bytas ut inoni nédra framtid.

1-fas installationer till Idgenheterna.

Inom l4genheterna dr elinstallationerna av blandad &lder. Hur stor del som bytts ut
ir svar att bedOma utan att en mer omfattande inventering utfors av sakkunnig,

men generellt bedoms huvuddelen var i behov av utbyte.
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Elinstallationer inom badrummen byts generellt i samband med renoveringen av
desamma.
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6. Kostnader for tekniska atgirder (kostnadsléige september 2016)
( angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader, finansiella

6.1

0.1a

6.1¢

6.1d

6.1e

6.1f

o0lg

6.1h

6.2

6.2b

6.2¢c

kostnader och mervirdesskatt )

Byggnad

Mark / GrundEiggning
Toppkomplettering av asfaltbetong, ca 2017

Fasad

Renovering gavel, ca 2017

{ca 100 m?)

Putsrenovering gard och baksida, ca 2022
{ca 500 m?)

Tak / takavvattning
Utbyte éldre plattaksdel, ca 2017
(ca 300 m?)

Finster
Ommalning / viss renovering, ca 2019
(ca 200 bagar)

Gemensamma ufrymmen
Utbyte 2 TM och 1 TT, ca 2017
OmmaAlning entrépartier, ca 2019

Ligenheter

Duschrumsrenoveringar i 19 1gh, ca 2017
Utbyte gamla elinstallationer i 15 Igh, ca 2017
{antaget antal)

Lokaler
Foljdatgarder partiellt VA-stambyte

VVS-installationer

Viirmedistribution

Utbyte stamregleringsventiler, ca 2017
Utbyte vissa radiatorventiler, ca 2017
Injustering virmesystem, ca 2017

Avlopp / vatien
Utbyte VA-stammar till kék mm, ca 2017
Rensning Svriga aviopp, ca 2017
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beddmt 50 kkr

ca 120 kkr

ca 600 kkr

ca 650 kkr

ca 450 kkr

ca 140 kkr
ingar fénster ovan

ca 1 900 kkr
ca 350 klar

ingér 6.2¢ nedan

ca 120 kkr
ca 50 kkr
ca 50 lkx

ca 1 000 kkr
ca 40 kkzr

A
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6.2d Ventilation
Rensning av ventilationskanaler, ca 2017

6.3 Elinstallationer

Utbyte servis, centraler, huvudledningar, ca 2017
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ca 40 kkr

ca 700 kkr
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Sammanfatining:

Fastighet med byggnad ursprungligen uppftrd 1910, moderniserad ca 1940 och partiellt
renoverad ca 1981/ -82.

Niira forestdende atgirdsbehov finns avseende VA-installationer till kdken, badrummens
yt- och titskikt, elinstallationer, delar av yttertaket, delar av den putsade fasaden, vissa
virmedtgirder, maskinpark i tviittstugan samt pa nigra érs sikt fonstren och delar av den
Ovriga fasaden,

Atgtirder upptagna ovan #r att betrakta som ett led i normalt periodiskt fastighetsunder-
hall.

Beriknat underhéallsbehov:

Ar 1-3: ca3 410 kkr
Ar3-10: ca 600 kkr
Totalt (avrundat): ca 4 000 kkr

Underhallsansvaret f6r renovering av badrum samt utbyte elinstallationer inom légen-
heterna aligger respektive bostadsréitshavare och dr inte inrdknad i sammanstéillningen
ovan, men #t redovisad ovan under rubrik 5.1g.

Strax efter ovan redovisad 10-&rsperiod kommer sannolikt ocksé dtgirder behtva utfor-

as pa dvriga fasaddelar.
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