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A. Allménna forutsittningar

Bostadsrittsforeningen Olandsgatan 46 med org. nr: 769609-7265 som har sitt site i
Stockholms kommun och som registrerats hos PRV den 23 Juni &r 2003 har till indamal att
frémja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostider och
lokaler 4t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrénsning,

Bostadsréttsféreningen har med Alecta forhandlat om ett fastighetsforvérv. I enlighet med vad
som stadgas i 3 kap 1 § bostadsréttslagen har styrelsen uppréttat f6ljande ekonomiska plan fér
foreningens verksamhet, som underlag for foreningsstimmans beslut om forvary. Uppgifterna
1 planen grundar sig ifriga om kostnaderna for fastighetsforvirvet p4 avtalad kdpeskilling.
Den i planen uppstillda anskaffningskostnaden utgér den slutgiltiga kostnaden for
fastighetsforvarvet.

Berékningen av féreningens &rliga kapitalkostnader och driftkostnader grundar sig pa vid
tiden for planens upprittande kinda forhallanden. Foreningen kommer att upphandla 1an
genom offertférfarande. Féreningens lanebérda jamte exakta bindningstider kommer att séttas
1 anslutning till foreningens tilltrdde. De i planen beriknade rintesatserna ar avsiktli gt hogre
dn de aktuella marknadsmaéssiga rintesatserna. I det fall uppslutningsgraden intill
tilltrédesdagen skulle sjunka, tillater detta en stérre linebérda utan att medlemmarnas
arsavgifter paverkas.

Bostadsrittsforeningen riknar med att tilltrida fastigheten senast den 31 december &r 2004
och per detta datum &ven uppléta ligenheterna som bostadsritter till sina medlemmar med
omgéende tilltride. Alla bostadslégenheter utom en (nr 56) &r for ndrvarande uthyrda.
Samtliga kommersiella lokaler 4r for ndrvarande uthyrda.

Foreningen innefattar fastigheten Kolonnen 9.

Fastigheten 4r bebyggd med ett flerbostadshus av gathuskaraktir med gardsflygel.
Légenheterna i gathusdelen ligger p4 hela véningsplan och ldgenheterna i flygeln pé halva
vaningsplan. Totalt inrymmer byggnaden 5 vaningsplan jémte kéllare och vind.
Byggnaden inrymmer totalt 41 bostadsligenheter, en kontorslokal, en likarpraktik, en butik
samt 3 lager,

Den vakanta ligenheten (nr 56) kommer efter foreningens tilltréade att upplatas med
bostadsrétt och siljas till hogstbjudande.

- Féreningen hyr ut en stor kontorslokal i kéllarplan. En betydande del av hyresintékterna
kommer frin denna hyresgist. Med anledning av hyresrisken avsitter foreningen 100 000
kronor i en hyresbuffert. Férsiljningsvinsten fran lagenhet 56 kan komma att hinskjutas till
hyresbufferten.

Betriffande byggnadernas skick hinvisas till bilagt besiktningsprotokoll.
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B. Beskrivning av fastigheterna och byggnaderna

Fastighetsbeteckning:

Adress:
Tomtens areal:

Bostadsarea:
Lokalarea:

Kolonnen 9
Olandsgatan 46, 116 63 Stockholm
570 kvm

1 584 kvm (41 I1gh)
389 kvm (1 kontor, 1 butik, 1 lakarpraktik samt 3 lagerlokaler)
1973 kvm

Ytorna dr hémtade frén fastighetségarens hyreslista. Uppmétning har inte skett.

Byggnad

Byggnadstyp

Fastigheten 4r bebyggd med en gathusbyggnad med gérdsflygel. .

Byggnaden #r uppférd fre 1929 och genomgripande renoverad
omkring 1994, savil invindigt som utviindigt.

Byggnaderna inrymmer 5 vaningsplan jamte kéllare och vind.
Légenbeterna i gardsflygeln ligger pé halva véningsplan. Huset
har en entré med en hiss.

Lagenheterna hogst upp har altaner. Piskbalkonger i trapphusen.

Gemensamma anordningar

Uppvérmning:  Oljepanna. Pannrum beléget i killaren.

Ventilation: Sjélvdragsventilation i ligenheterna.
Mekanisk till-och franluftsvetilation i vissa lokaler.

Sophantering:  Sopnedkast anslutet till sopsdckvéxlare. Soprum/grovsoprum i kéllaren.

Elanldggning:  Elcentral beldgen i kallarplan. Ligenhetsmitare beldgna i ldgenheterna.

Installationer:  Fastigheten 4r ansluten till det allménna ledningsnitet for fjirrvirme,
el och VA.
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Gemensamma utrymmen

Tvéttavdelning: Tvéttstugan 4r beldgen pé véningsplan 4 % och inrymmer 2 tvittmaskiner,
1 torktumlare, 1 torkskap, en elmangel samt tvittho. Klinker pé golv samt
malade viggar.

Cykelrum: Forvaringsutrymme for cyklar finns i kallarplan.

Gemensamma anordningar pa tomtmark

Gérd: ' Underbyggd gard med asfalterade ytor. Sittgrupp och vixtlador.

Servitut och gemensamhetsanliggningar

Inga inskrivna servitut.
Fastigheten ingér inte i ndgon gemensamhetsanliggning,

Planbestimmelser

For fastigheten géller stadsplanerna:

Kvarteret Kolonnen 0180-2484A, arkivplats A4. Faststilld 1941-04-04.
S6dermalm och stdra Hammarbyhamnen. 01 80-7655, arkivplats BI.

Tomt

Aganderitt om 570 kvm.

Byggnadsbeskrivning

Byggnadsdisposition

Kaéllare Kéllarplanet inrymmer elcentral, cykelrum, pannrum, soprum
och grovsoprum, kontor (under gérd) samt lagerlokaler.

Bottenvéaning: Bostéder , ldkarpraktik samt butik i markplan.

Van 1-5: Bostéder. Tvittstuga pa véning 4 Y.

Vind: Hissmaskin samt lagenhetsforrad.
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Teknisk beskrivning
Grundliggning:
Stomme:

Bjilklag (bedémda):

Trapphus:

Yttertak:

Fasadbehandling:

Fonster:

Kungsaltaner:
Hiss:
Uppvéarmning:

Ventilation:

Grundmurar av betong p4 plintar eller direkt mot berg.
Bérande viggar av murat tegel.

Bjilklag med konstruktionsbetong sannolikt upplagd pé
stélbalkar 6ver kéllarplanet och ett fyllnadsbjélklag med
tribalkar 6ver vaningsplanen.

Gérdsbjilklaget bestar av ett betongvalv upplagt pa stalbalkar,
ett isolerskikt samt en 6verbetong med titskikt av membran
och asfalt.

Plan- och sattsteg samt vilplan av natursten. Malad puts 1 vigg
och tak. Récken i tri.

Mélad falsad plat.

Gatufasad med ddelputs pa tegel i vaningsplanen med
granitsockel.

Gérdsfasad med puts pa tegel med platforstarkning i sockeln.

2-glas indtgaende triafénster.

Konstruktionsbetong, isolering, fuktisolering samt Gverbetong.
Smidesricken.

Linhiss fér 3 personer, 225 kg.
Oljepanna. Fjarvirmeavsittning finns i pannrummet.

Sjélvdragsventilation i ligenheterna.
Mekanisk till-och franluftsvetilation i vissa lokaler.

Den obligatoriska ventilationskontrollen (OVK) 4r godkand for
bostéderna. Godkénnandet giller till 2007.

OVK for kontoret under gérden 4r godkint till december 2004.
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Bostidernas biutrymmen
Légenhetsforrad for hyres géster dr beldgna p4 vinden.

Kortfattad rumsbeskrivning

Allmént: Skicket pa ligenheterna &r normalt. En de] lagenheter har anpassats
av hyresgéster och eller av hyresvird medan andra har standard

fr&n ombyggnadsaret 1994
Légenheterna har parkett / tragolv eller plastmatta i rummen.
Viggarna &r malade eller tapetserade. -

Koksinredningar: Plastmatta pa golvet. Malad viv eller malad puts pa vigg.
Ké&ksutrustningen bestar generellt av gasspis, rostfri diskbénk samt
kyl/frys. Sképinredning fran ombyggnadsaret.

Badrum: Plastmatta pé golv samt kakel pé viggar.
Utrustningen bestar av dusch/badkar, tvittstall samt we.

Forsikringar

Fastigheterna kommer att fullvirdef6rsikras intill f6reningens tilltréide.

Nédvindigt underhallsbehov

Underhallsbehovet under nirmsta tiodrsperiod 4r specificerat bilagd teknisk utredning
uppréttad av HIFAB Byggprojektledaren AB. Besiktningen som utfordes 7 april 2004 &r
utférd for att uppfylla de krav som foljer av bostadsrittslagen, med syfte att bedsma det
underhallsbehov som dligger foreningen att utfora och bekosta.

Kostnader for renovering av brister upptagna i besiktningsprotokollet uppgar till totalt 2 364
000 kr. Ca. 100 000 kr av dessa avser brister som bér 4tgirdas om ca, 10 ar.

En avsittning till reparationsfonden pa 2 200 000 kr gors direkt vid anskaffningen av
fastigheten.

Hérutsver kommer fSreningen &rligen att avsitta medel till fonden for yttre underhall enligt
stadgarna.
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C. Beriknade kostnader for féreningens fastighet

Anskaffningskostnader for fasticheten

Képeskilling for fastigheten

Lagfart 1,5%
Pantbrev 2%
Ombildningskostnad

Reservavsittning till reparationsfond
Hyresbuffert

Totala anskaffningskostnader:

*Pantbrev finns upp till: 13 300 000 kr

** Utgdr den shutliga totala anskaffningskostnaden for foreningens fastighet.

Taxeringsvirden och fastighetsskatt 2004

Taxeringsvirde

43 900 000 kr
658 500 kr
127 000 kr *
325 000 kr

2200 000 kr

100 000 kr

47 310 500 kr 47310 500 **

Fastighetsskatt

Bostider 25 200 000 kr 0.5% 126000kr  \2%33°
Lokaler 2132 000 kr 1,0% 21 320 kr :‘x\ T
Totalt 27332000 kr 147320 kr
D. Finansieringsplan
Nyalan
Grundlan (100% uppslutning) xxbanken 15044 739 kr
Tillkommer finansierin g uteblivna insatser xxbanken 4562 686 kr
19607 425 kr
Lan Belopp Sikerhet Férfallodag Rinteomsittn Rénta Amortering
xxbanken 6 535 808 kr Pantbrev Rorligt Rérligt  3,50% Okr
xxbanken 6 535 808 kr Pantbrev 24r 248 3,75% Okr
xxbanken 6 535 808 kr Pantbrev 6 &r 64r  500% Okr
19 607 425 kr
Summa I4n 19 607 425 kr
Privata insatser for Igh (100% uppslutning)* 32265761 kr
Avgérkvarblivande hyresritter - 4 562 686 kr
27703075 kr
Summa insatser 27703 075 kr

Totala skulder och eget kapital

47310500 kr

* Insatsernas fordelning mellan bostadsritterna framgar av avsnitt F. Redovisning av ligenheterna.
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E Berikning av féreningens irliga kostnader och intikter

Kapitalkostnader

Réntor 800 637 kr

Amortering - kr

Avgdr i réntebidrag - kr

Finansieringsnetto 800637 kr

Driftkostnader inkl moms i forekommande fal]

Ekonomisk forvaltning 60 000 kr

Teknisk férvaltning, fastighetsskétsel, service avtal 70 000 kv

Elférbrukning 50 000 kr

Vattenforbrukning 45 000 kr

Uppvirmning 270 000 kr

Sophémtning 45 000 kr

Stidning 40 000 kr

Férsékring 25 000 kr
605 000 kr

Avsiittning for underhall

Avsiittningar i enlighet med féreningens stadgar

Fond for yttre underhal] (minst 0,3% av taxerin gsvirdet) 82 000 kr

Ovriga avsittningar

Avsittning till utjimningsfond Okr

(3vriga kostnader

Fastighetsskatt 147 320 kr

Tomtrittsavgild - ke

Statlig inkomstskatt - kr

Avskrivningar, ej planenliga - _kr
229320 kr

Summa kostnader 1634 957 kr

Arsavgifter

1356 kv brf Igh med rsavg/kvm pa 646 kr 875 769 kr

Ovriga intiikter

Intdkter fran brf's hyresritter 271 188 kr

Hyresintikter kommersiella lokaler 488 000 kx

Hyresintikter P-platser - kr
759 188 kr

* Utéver dessa avgifter betalar légenheterna hushéllsel samt ev, tv-avgifter.

Summa intikter 1634 957 kr



. . Redovisning av [igenhéter och Iokaler !
Nr IVin |[Namn Kvm Andel (alla) Andel (Ek.plan) Total Insats Tot Ins/kvm Avgift/méan Avgift/ar
11 _IBv  |Rubensson Olle 88 5,5556% 0,0000% 1724380 kr 19 595 kr Okr 0 kr
12 [Bv  |Andersson Tobias 40 2,5253% 0,0000% B3B8t 19 595 kr 0kr Okr
13 |Bv_ [Singelman Linus 46 2,9040% 3,3923% 901 380 kr 19 595 kr 2 476 kr 29709 kr
14 10,5 |Linell Sandra 36 2,2727% 2,6549% 714595 kr 19 850 kr 1938 kr 23 250 kr
15 10,5 Anzeljus Carin 37 2,3359% 2,7286% 734 444 kr 19 850 kr 1 991 kr 23 896 kr
21 11 Larsdotter Tove 42 2,6515% 3,0973% 833 694 kr 19 850 kr 2 260 kr 27 126 kr
2 N Sjéberg Per 46 2,9040% 3,3923% 913093 kr 19 850 kr 2 476 kr 29 709 kr
23 |1 Gryffiman Marie 27 1,7045% 1,9912% 535 946 kr 19 850 kr 1 453 kr 17438 kr
24 |1 Axelsson Lars 27 1,7045% 1,9912% 535946 kr 19 850 kr 1453 kr 17 438 kr
25 11 Carlsson Gisela 46 2,9040% 3,3923% 913 093 kr 19 850 kr 2 476 kr 29 709 kr
26 |1 Thomasson Martin 42 2,6515% 3,0973% _833.697 kr 19 850 kr 2260 kr 27 126 kr
27 1,5  lingeborgs Stenar AB 36 2,2727% 2,6549% 723 761 kr 20 104 kr 1 938 kr 23 250 kr
28 1,5 |Rosenkvist Karolina 38 2,3990% 2,8024% 763 970 kr 20 104 kr 2 045 kr 24 542 kr
31 |2 Backlund Asa 42 2,6515% 3,0973% 844 388 kr 20 104 kr 2 260 kr 27126 kr
32 2 Tillas Alice 46 2,9040% 3.3923% 924 806 kr 20 104 kr 2476 kr 29 709 kr
33 2 Johansson Lena 27 1,7045% 1,9912% 542 821 kr 20 104 kr 1 453 kr 17 438 kr
34 |2 Djordjevic Marko 27 1,7045% 1,9912% 542 821 kr 20 104 kr 1453 kr 17 438 kr
35 |2 Nilsson Cecilia 46 2,9040% 3,3923% 924 806 kr 20 104 kr 2476 ky 29709 ke
. 36 |2 Magnusson Barbro 42 2,6515% 3,0973% - 844338t 20 104 kr 2 260 kr 27 126 kr
e .. 37 12,5 |Edblad Emilia 36 2,2727% 2,6549% 732927 kr 20 359 kr 1938 kr 23 250 kr
} 38 |25 |Rénmark Pyret 38 2,3990% 2,8024% 773 646 kr 20 359 kr 2 045 kr 24 542 kr
41 3 Sannemo Anders 42 2,6515% 3,0973% 855082 kr 20359 kr 2 260 kr 27 126 kr
42 13 Amrén Yiva 46 2,9040% 3,3923% 936 518 kr 20 359 kr 2476 kr 29 709 kr
43 |3 Franzen Mats 27 1,7045% 1,9912% 549696 kr 20 359 kr 1 453 kr 17 438 kr
44 13 Kidane Hanna 27 1,7045% 0,0000% 549 696 kr 20 359 kr 0 kr Okr |
145 {3 jJohnsson Anna-Karin 46 2,9040% 3,3923% 936 518 kr 20 359 kr 2476 kr 29709kt
746 {3 Stocks Ida Maria 42 2,6515% 3,0973% 855 082 kr 20359 kr 2260 kr 27 126 kr
47 13,5 [Oscarsson Kenneth 36 2,2727% 2,6549% 742094 kr 20 614 kr 1 938 kr 23 250 kr
48 3,5 |Eveland Ulrika 38 2,3990% 2,8024% \ 783321 kr/ 20614 kr 2045 kr 24 542 kr
51 |4 Gustafsson Mikael 42 2,6515% 3,0973% 365776 kr 20614 kr 2260 kr 27 126 kr
52 |4 Norlén Filip 46 2,9040% 3,3923% 948 231 kr 20 614 kr 2 476 kr 29 709 kr
53 |4 Pohlitz Anna Maria 27 1,7045% 1,9912% 556 570 kr 20614 kr 1 453 kr 17 438 kr
54 |4 Stockholm Stad 27 1,7045% 0,0000% _S56-570°Kr 20 614 kr 0 kr 0 kr
55 |4 Bohm Kristina 46 2,9040% 0,0000% _948-B3Tkr 20 614 kr 0 kr 0 kr
56 |4 VAKANT 43 2,7146% 3,1711% 886390k 20 614 kr 2314 kr 27 771 kr
61 |5 Fransson Anders 3t 1,9571% 2,2861% _680-933kr 21 966 kr 1 668 kr 20 021 kr
62 |5 Landqvist Kristian 42 2,6515% 3,0973% 911 909 kr 21 712 kr 2 260 kr 27 126 kr
63 |5 Lundstrém Per 22 1,3889% 1,6224% 491 952 kr 22 361 kr 1 184 kr 14 209 kr
64 |5 Wrede Jerry 22 1,3889% 1,6224% 491 952 kr 22 361 kr 1184 kr 14 209 kr
65 |5 Fernstrém Bjém 42 2,6515% 3,0973% 911909 kr 21 712 kr 2260 kr 27 126 kr
66 |5 Klareus Karin 35 2,2096% 2,5811% 764 924 kr 21 855 kr | 884 kr 22 605 kr
Total Sum 1584 100,00% 100,00% 32265761 kr 20 370 kr 72 981 kr 875769 kr
Bostadshyresgister
Nr Vin [Namn Kvm Hyra/kvm Tot firshyra
Bv  |Rubensson Olle 88 979 kr 86 160 kr
) Bv__|Andersson Tobias  fip 40 1277 kr 51096 kr N
44— ER T —— 55 P86k 49-HH6kr|
54 4 Stockholm Stad 27 1 459 kr 39396k} T T T T
55 4 Bohm Kristina 46 1 196 kr 55 020 kr
R Total Sum 228 1192 kr 271 788 kr
. N\ Lokalhyresgister
w o/ Vin Namn Lokal Kvm Hyra/kvm Tot &rshyra* Loptid
I. JKv  |Ingeborgs Stenar AB lager 45 1028 kr 46 260 kr 2005-12-31
2 _|Bv__ |Roland Lundgren LikarpriLékarpral 50 1 942 kr 97 104 kr 2004-12-31
3 |Kv  |Cancer och Barnhjélpen Idkontor 245 1079 kr 264 396 kr 2006-12-31
4 |Kv  [Martinell Johan lager 10 240 kr 2400 kr 2005-01-31
5 __|Bv_ |Ouallo Ange-Gabriel butik 32 2287 kr 73 188 kr 2005-12-31
6 |Kv  |Oualio Ange-Gabriel lager 7 741 kr 5184 kr 2005-12-31
Total Sum 389 i 1256 kr 488532 kr |
*Arsyran for de kommersiella lokalerna &r angivna inklusive debiterad fastighetsskatt vid tiden fr planens upprittande.
n T g
H | ‘ —
Arsavgifierna ir fordelade ; relation till ligenheternas andelstal i enli ghet med foreninges stadgar. T “
i [

Andelstalen ér beriknade i relation till ligenheternas yta.
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L Sarskilda forhillanden

Styrelsen har upprittat denna ekonomiska plan enligt bostadsrittsiagen { syfte att redovisa
forutsittningarna for Bostadsrattsforeningen Olandsgatan 46’s frviry: av fastigheten
Stockholm Kolonnen 9. Medlemmarna har att vid foreningsstimma ta stallning till villkoren
for foreningens forvirv och foreningens upplatelse av bostadsritter genom att rosta ja eller nej
till k6p av fastigheterna med denna ekonomiska plan som grund. .

De till vilka bostadsritt beriknas upplétas ar boende i respektive lagenhet och kan forvintas
vl kénna till ligenhetens skick: Ytorna har erhéllits frin hyresvirden och det ar inte sikert
om dessa Gverensstimmer med idag gallande norm. Styrelsen har dock utgatt ifrin att
samtliga bostider ar uppmitta enligt samma norm.

De i denna ekonomiska plan Eimnade: uppgifterna angdende fastigheten och byggnadernas
utforande, beriiknade kostnader och intikter m.m. hinfsr sig till vid tidpunkten for planens
upprittande kinda forutsitiningar och forhéllanden. I vrigt hénvisas till foreningens stadgar.

Stockholm den 5. oktober 2004.
Bostadsriittsforeningen Olandsgatan 46

Linus Sin@%an

Sy

Aleksander Djordjevie




INTYG

Undertecknade, vilka fér det andamal som avses bostadsrattslagen 3 kap 2 § granskat

férestdende ekonomiska plan for bostadsrattsféreningen Olandsgatan 46 (org. nr. 769609-
7265) far harmed avge féljande intyg.

Planen innehaller de upplysnhingar som &r av betydelse fér bedémandet av féreningens
verksamhet. De faktiska uppgifterna som lamnats i planen stdmmer &verens med innehallet |
tillgangliga handlingar och i évrigt med férhallanden som ar ké&nda for oss. Vi har tagit del av
registreringsbevis, stimmoprotokoll, fastighetsdatautdrag, stadgar och besiktningsprotokoll.

‘ En stor del av féreningens finansiering beraknas ske genom lan med obundna eller korta
) I6ptider. Detta far anses innebéra en stor man av osékerhet om kostnadsutvecklingen.
Avsittning till reparationsfond har gjorts med 2 200 000 hartill kommer arliga avsattningar. |
bilagda utredning om fastighetens status har upptagits atgarder som kan summeras till
2 364 000 kr inklusive moms. Den avsattning som gjorts i ekonomiska planen bedéms vara
rimlig.

Vi har inte j@mfort uppgivna hyresnivéer med de avtal séljaren traffat och som féreningen
Overtar. Vi noterar att féreningen reserverar 100 000 kr och forsaljningsvinsten fran en
vakant l&genhet som en hyresbuffert fér eventuellt sénkta lokalhyror n&r nuvarande kontrakt
I6per ut.

Vi har inte sjélva gjort nagon besiktning av fastigheten, byggnaden eller l&genheterna, dock
har vi tagit del av protokoll éver besiktning av fastigheten.

Vi noterar att huvuddelen av dem till vilka bostadsratter ska upplatas, enligt styrelsen, redan
bor i dessa lagenheter som hyresgéster och far bedémas besitta tillr&ckliga kunskaper om
lagenheternas férutsattningar. Vi noterar vidare att de i planen uppgivna l&genhetsytorna
harrér fran uppgifter fran fastighetségaren och inte baseras pa uppmatningar enligt dagens
norm samt att hénsyn inte har tagits till skillnader i underhall och standard som kan finnas i
respektive lagenhet.

I féreningen finns 41 bostadslagenheter varav 36 kommer att upplatas med bostadsratt i
samband med forvérvet. | féreningens hus finns ocksa 6 lokaler. Samtliga &r uthyrda.
Féreningens fastighet bestar av en byggnad varfér en god samverkan mellan medlemmarna
erhalls. Féreningen uppfyller samtliga krav enligt bostadsrattslagen 1 kap 5 §.

s

Pa grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att de i den
ekonomiska planen gjorda berékningarna ar vederhéftiga och att den ekonomiska planen
framstar som hallbar.

Uppsala den 8 oktober 2004

= = e :
T e Fallstrom = IRobe

Av Boverket forkiarade behériga, avseende hela riket, att utfé?}{a intyg angéende ekonomiska planer.
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Kv. Kolonnen 9, Stockholm

Sammanstillning av utférd statusbesiktning som utgér bilaga
till Ekonomisk Plan.

Stockholm 15 april 2004

Hifab Byggprojektledaren AB

Hillar Truuberg \___)
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Kolonnen 9, Stockholm - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

Att utféra statusbesiktning av fastighetens tekniska kondition, bedoma byggnads-
och installationsdelars &terstdende livsldngd samt uppskatta kostnader for
atgérdande av brister samt periodisera kostnaderna for atgérdandet i tiden.
Besiktningen 4r ej av sddan omfattning att talan enligt jordabalken kan dberopas.

2.  Uppdragsgivare
Ohlin & Fellinger Fastigheter AB

3. Besiktningen

Besiktningen utférdes 7 april 2004 och bestod i en okulir 6versyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar. Kénnedom om fastigheten har ocksa
erhllits genom samtal med boende samt genom ritningsstudier. Vid
besiktningstillfillet var det klart vider samt ca 5 grader C.

Platsbesok utférdes i fastighetens gemensamma utrymmen. Dessutom bestktes 6
st representativa ldgenheter samt fastighetens hyreslokaler. En hyreslokal, ett par
kéllarutrymmen samt hissmaskinrummet var ¢j tillgéngliga.

Vid besiktningen nérvarade:

- Linus Singelman, boende

- Kent Westfjord, Aberdeen Property Investors, fastighetsskétare
- Magdalena Wijk, Isaksson & Partners

- Daniel Albrektson, Ohlin & Fellinger

- Hillar Truuberg, Hifab, besiktningsman

4. Utlatande

4.1 Byggnad / Gard

4.1a Mark/ Grundldggning / Kiillarviiggar
Grundlagt med killare med betongmurar pa plintar eller pd berg.

Omgivande mark p4 gatusidan utgdrs av kommunens trottoar. Det beddms vara

genomgdende tillfredsstillande marklutning frin fasaden. Ingen fuktuppsugning
kunde noteras i sockel eller besiktningsbara kéllarytterviggar.

\\stoadmoI\gemensam\bpl\projektledare\htg\kolonnenQekplmbes.doc
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4.1b

4.1¢

4.1d

Gérdssidans tomtmark bestér i huvudsak av hardgjorda underbyggda ytor.
Gérdsbjélklaget bestir av ett betongvalv upplagt pa stalbalkar, ett isolerskikt samt
en verbetong med tétskikt av membran och asfalt. Gérdsbjalklaget beddms vara
helt eller partiellt omlagt for ca 10 &r sedan och i gott skick. God lutning mot
avvattningspunkter. Ingen antydan till fuktuppsugning i socklar etc. P4
gérdsbjalklaget finns nigra lanterniner i gott skick samt ett antal planteringslador.

Inget &tgérdsbehov.

Stomme

Grundmurar av betong pé plintar eller direkt mot berg. Birande viggar av murat
tegel. Bjélklag med konstruktionsbetong sannolikt upplagd pa stélbalkar Gver
kéllarplanet och ett fyllnadsbjilklag med trabalkar Gver véningsplanen.
Sprickbildning i begréinsad och normal omfattning noterades i kéllargolv, bjilklag,
trapphus och véggar. Inget atgirdsbehov.

Fasad

Gatufasad med 4delputs pa tegel i vaningsplanen och med granitsockel. Fasaden #r
omputsad fér ca 10 &r sedan och har vissa firgskiftningar, men #r tekmiskt i
tillfredsstillande skick. Bottenvaningen liksom sockeln r nedsmutsade. Fn
fasadtvétt rekommenderas ur estetisk aspekt inom nagra &r. I Svrigt inget bedomt
atgérdsbehov pé ca 10-12 ar.

Gardsfasad: Puts pa tegel med platforstikning i sockeln. Gardsfasaden har en del
sprickbildningar och bomputs noterades i nigra smérre partier. Bedsmd
aterstdende teknisk livsldngd ca 5 4r. I anslutning till kungsaltanen finns en mindre
yta med frostspringd puts. Aktuell kungsaltandel var inte tillgénglig. Sannolikt
sker dock viss fuktintréingning i putsen i samband med kungsaltanens avvattning.
Atgirder for att undvika putsras vidtas omgéende.

Piskbalkonger, 5 st, i anslutning till trapphus i gott skick. Smirre och normal
sprickbildning i ndgon balkongplatta. Inget 4tgérdsbehov.

Skyltar etc mot gatan med underhallsansvar som &vilar bersrd lokalhyresgiist.

Tak / takavvattning

Yitertak av mélad falsad plat. Platen saknar &tminstone partiellt underliggande
papp. Taket &r rostskadat och till huvuddel i behov av omlédggning. Vad avser
vertikala delar récker det med renbléstring och ommélning. Atgirdas inom hogst 2
ar.

Takavvattning i generellt gott skick.

Takstegar och takrasskydd i erforderlig omfattning och genomgaende i
tillfredsstéllande skick.

dmO1\




Kungsaltaner: Konstruktionsbetong, isolering, fuktisolering samt Gverbetong.
Omlagda fér beddmningsvis ca 10 &r sedan och i genomgéende gott skick. Se
dock fasad 4.1c ovan. Smidesricken i behov av ommaélning inom négra Ar.

4.1e Fonster
Bostadsvéningar: Indtgéende 2-glasfénster av tri med motesbége. Fonstren
bedéms vara ommélade for ca 10 &r sedan.

Gatufasad: Rengéring och bmmélning av fonstren rekommenderas inom ca 2-3 .
Gérdsfasader: Omedelbart 4tgardsbehov. Rétskadelagning av bag- och
karmbottenstycken krivs hos ca 25% av fonstren. Ovriga skrapas trirena och
malas.

Parallellt med &vriga tgéirder ovan rekommenderas ocksa utbyte titningslister
samt justering av Sppnings- / stingningsfunktioner.

Fonsterdorrar till kungsaltaner av tré i behov av ommaélning parallellt med fonster
pd motsvarande fasad.

Fonsterdérrar till piskaltaner i trapphus: Malat tr4 i genomgéende gott skick.
Ommalning som ett led i normalt fastighetsunderhall inom ca 5-6 &r.

Skyltfonster mot gatan i normalt skick. Skyltfonstren bedéms vara i behov av
ommalning inom ca 5-6 &r.

4.1f Gemensamma utrymmen
Trapphus: Plan- och séttsteg samt vilplan av natursten i generellt i gott skick.
Maélad puts i vigg och tak. Handledare / riicken av {4 gott skick. Nagot begriisad
belysning. Normal sprickbildning i véggar och tak. Inget atgirdsbehov.

Tvittstuga: Maskinpark: 2 st TM, 1 st TT (frénluft ), 1 TS och 1 mangel samt
viss 8vrig inredning / utrustning. Klinker pa golv, mélat pa vigg, malade tak.
Tvittmaskinerna och torktumlaren ca 4 &r gamla 6vrig maskinpark ca 11-12 &r.
Bedoémt tillfredsstillande franluftventilation. Inget akut dtg#rdsbehov.

Kéllare allmént: Installationsutrymmen och kéllargéngar ytskiktsmassigt i normalt
skick. I allménhet ytbehandlad betong pa golv och mélade putsade véggar och tak.
Begriinsad och normal méngd sprickor i véggar, tak och golv. Ingen fukt noterades
i atkomliga utrymmen, ingen kéllardoft. Inget atgérdsbehov.

Sophantering: Sopnedkast anslutet till sopsécksvixlare. Sopsicksvixlaren 4r
installerad 1993. Inga funktionsproblem har pétalats. Arbetsmiljékrav uppfyllda
med transportramp till gatunivi. Soprummet &r spolbart och bedéms ha
tillfredsstéllande ventilation.

Entrepartier: Entréparti av trd med glasade inslag mot gatan. Arbeten pagick med

entréporten vid besiktningstillfillet. Omlackningsbehov inom négra &r. Kodls
med enligt uppgift god funktion.

\\smndmol\gemensam\bpl\projek!ledare\htg\kolonnewekplanbes.doc



4.1h

Hissmaskinrum: Ej tillgéngligt.

Vind: Vindsférrad med honsnitsviggar i normalt skick. Lite bristande belysning.
Patagligt manga fuktgenomslag i tak, de flesta gamla. Enligt uppgift finns ett
befintligt ldckage i ett vindsforrad.

Cykelftrvaring: Sker i cykelrum i kéllaren. Normalt skick.

Ligenheter: .
6 st lagenheter i olika viderstreck och med varierande placering i huset besgktes,
Lé&genheterna dr genomgéende renoverade i borjan av 1990-talet och uppvisar
principiellt likartad standard vad géller inredning, utrustning och ytskikt.

Allménna iakttagelser:

K&k: Plastmatta alt parkett p4 golv, malad viv eller malad puts pa vigg, méalade
tak. Gasspis (elspisi 1 Igh), kyl / frys, diskbiink med sanitetsarmaturer fr&n 1990-
tal, koksinredning med skép i allménhet frin ursprungséret inkl viss
komplettering. Vitvaror i huvudsak fran 1990-tal. Diskmaskin i ndgra ligenheter.
Genomgaende brister i franluftsventilation i kken.

Bad / dusch: Plastmatta pa golv, kakel pa vigg, undertak. Sanitetsporslin och
sanitetsarmaturer i princip genomggende frén bérjan av 1990-tal. Uppvérmning
med vattenradiator. Bristande franluftsventilation i badrummen.

Ovriga rum: I huvudsak parkett / plastmatta pa golv, tapet pé végg, malade tak.
Ytskikten kan generellt sigas vara i gott skick. I nigra tak fanns smirre
firgsprickbildning.

Snickerier i huvudsak frin byggnadséret, ytskiktsbehandlade i bérjan 1990-talet
och generellt 1 gott skick.

Fonsterbénkar av tri.

Lagenhetsdorrar fran ursprungséret med stora brister i brandsékerhets-, ljud- och
inbrottssikerhetsaspekt.

Lokaler
Cancerfonden:

Linoleum pa golv, méalade viggar, akustikundertak. Alla ytskikt i gott skick. WC

och dusch med ytskikt och sanitetsporslin fran bérjan av 1990-tal i tillfredsstill-
ande skick. Fran- och tilluftsventilation med beddmda brister i funktion.
Elinstallationer frin borjan 1990-tal. Eget underhéllsansvar for inre ytskikt,

Afro Arabia Caribbean & Latin Music:
Plastmatta p4 golv, malade viggar och tak. Délig franluftsfunktion. Eget inre
underhéllsansvar.

\\stoadmO1\
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4.2

4.2a

4.2b

4.2¢

4.2d

4.3

Ingeborgs Stenar:
Lokalen var ¢j tillgéinglig vid besiktningstillfillet.

VVS-anléiggning

Virmeproduktion

1 oljepanna fran 1993 samt 1 reserv fr&n 1956. Brinnarenhet utbytt forra &ret.
Expansionskarl frdn 1993, varmvattenberedare och liksom huvuddel av Gvrig
utrustning frin samma tidpunkt. Klagomal framfsrdes pé driftsékerheten.
Fjarrvirmeavséttning finns i pannrummet.

Virmedistribution

Vattenradiatorer i huvudsak frén ursprungséret. Radiatorventiler utbytta, sannolikt
1993. Alla virmestammar &r frin ursprungsaret. Stamregleringsventiler av
blandad &lder. Virmedistributionssystem har normalt mycket lang livslédngd.
Utbyte av stamregleringsventiler rekommenderas inom nagot ar. Isoleringen till
varmestammarna innehéller asbest. ’

Avlopp / vatten / sanitet

Avlopps-, kall- och varmvattenstammar i utbytta 1993 och genomggende i gott
skick. Varmvattnet har cirkulationsslinga. En stamrensning av kéksstammar
rekommenderas utféras inom ngot &r som ett led i normalt fastighetsunderhall.

Ventilation

Lagenheter: Franluft sjélvdragsventilation. Beskta ligenheter uppvisade brister i
franluftsventilation i k6k och framforallt i badrum. Tilluft via springventiler i
fonster samt i vissa fall genom tilluftsventiler i badrum s k Stockholmsventilation.
OVK-besiktning har senast utforts 1998 med godként resultat. Godkénnandet
géller till 2007.

Allménna utrymmen: Genomgaende tillfredsstillande ventilation
Lokal cancerfonden har egen till- och franluftsflakt installerad for nagra 4r sedan.

Installationen har OVK-besiktigats 2001 med godként resultat. Godkénnandet
géller till december 2004,

El-anldggning
I'huvudsak 4r hela fastighetens elinstallationer utbytta 1993 och i gott skick.

Inkommande elservis liksom fastighetscentralen &r ¢j utbytta och ett byte
rekommenderas inom nigot 4r.

Samtliga elinstallationer inom légenheterna #r utbytta. Hela installationen 4r
jordad. '

dmo1}




Inget atgdrdsbehov utéver rekommenderat servisbyte.

4.4 Ovrigt

4.4a Hiss
Linhiss for 3 personer, 225 kg, frin ursprungsaret. Vid senaste drliga besiktning
fick hissen anmérkningar avseende slitage p4 linorna. Hisserviceféretaget
rekommenderar utbyte av linor, relativt omgdende, samt bedSmer &terstiende
teknisk livslingd for maskineri och styr- och reglerutrustning till ca 5 ar.

5. Kostnader for att atgiirda brister ( kostnadslige april 04)

| Nedan redovisade kostnader ir i kostnadslige april 2004 och innefattar en
komplett utférandekostnad (entreprenad, projektering, vr byggherrekostnader
samt moms i berérda delar ).

5.1 Byggnad
5.1c Fasad
Fasadtvitt av gatufasad, ca 2007 50 kkr
Akutétgird kungsaltan grdssida, snarast 10 kkr
Omputsning gérdsfasad, ca 2010 750 kkr
5.1d Tak/ takavvattning
Utbyte / mélning plattak, ca 2006 550 kkr
Mélning smidesréicken, kungsaltan, ca 2006 30 kkr
S.1e Fonster
Renovering / malning, fonster mot garden, snarast 320 kkr
Malning fénster mot gata, ca 2007 100 kkr
Ommalning fonsterdérrar till piskaltaner, ca 2010 25 kkr
OmmalIning skyltfonster, ca 2010 15 kkr
5.1f Gemensamma utrymmen
Utbyte torkskap, ca 2008 18 kkr
Utbyte 6vrig maskinpark tvéttstuga, ca 2015 100 kkr
Omlackning entréparti, ca 2007 ' 6 kkr

5.2b Virmedistribution
Utbyte stamregleringsventiler, ca 2010 60 kkr

\bpi\projektledare\htgikol kplanbes.doc
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5.2¢ VA-installationer

Rensning av koksstammar, ca 2007 40 kkr
5.3 Elinstallationer

Utbyte elservis, ca 2007 60 kkr
5.4a Hiss

Utbyte linor, ca 2005 30 kkr

Utbyte maskineri mm, ca 2010 200 kkr
Sammanfattning:

Fastighet ursprungligen uppford 1929 omfattande ombyggd 1993 i totalt sett bra skick.
Akuta tekniska brister dr framforallt yttertaket samt fonster mot garden. Ovriga
rekommenderade atgirder ovan &r att betrakta som ett led i normalt periodiskt
fastighetsunderhall.
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