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Ekonomisk plan fér Bostadsrattsforeningen Eddlandet
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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Brf Edélandet, Nacka kommun, som registrerades hos Bolagsverket
2013-01-21, organisations nr: 769625-7661. Féreningens &ndamal ar att frémja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostader for
permanent boende samt lokaler 8t medlemmarna fér nyttjande utan tidsbegrénsning.
Medlems rétt i féreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som

innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Fastighetsigaren till fastigheten Orminge 44:1, Nacka kommun, har erbjudit foreningen att
férvarva nimnda fastighet med adress Edélandet 6-28 i Saltsjé-Boo, nedan kallad
fastigheten, planerat tilltrdde under sommaren 2013.

Planen grundar sig p& att 71 % av bostiderna ombildas till bostadsratt inom ett ar och att
resterande bostéder kvarstér som hyresréatter med féreningen som vérd. Finansieringen av
anskaffningskostnaden om 226 029 500 kr utgérs, férutom insatser och upplatelseavgifter om
105 705 400 kr och féreningslan om 106 324 100 kr, av en rdntefri séljarrevers om

14.000 000 k.

Maénga badrum som renoverats har fatt en I8sning utan golvbrunnar. En avsattning har darfor
gjorts fr ombyggnad och installation av golvbrunn i dessa lagenheter i samband med att
berdrda bostadsrittshavare begar tillstand for ytterligare ombyggnad av sina badrum.
Féreningen ansvarar fér och bekostar i sddana fall installation av golvbrunnen och anslutning
till befintlig avloppsledning genom en trumma i taket pa underliggande légenhet.
Bostadsrattshavare eller hyresgést i en sadan lagenhet &r darfor skyldig att tillata att
féreningen utfér &tgérden och da den 3r kind fére foreningens férvéry och insatser och
Arsavgifter ir satta under dessa férutsdttningar behdvs inga sérskilda stimmobeslut nér
&tgérderna vidtas i respektive ligenhet dven om 3ndringarna inte kommer att ske i samband

med sjélva upplatelden.

Amortering av séljarrevers kommer att ske genom att lediga lagenheter upplats pa séljaren
som sedan séljer dessa.

[ enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsréttslagen (1991:614) har styrelsen upp-
rittat f6ljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen avseende
féreningens férvéry av fastigheten avser den slutliga f6rvérvskostnaden samt berékning av
foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc. och grundar sig pa vid tiden for
planens uppréttande kinda forhallanden. Driftskostnaderna &r uppskattade till vad som

anses vara marknadsmaéssigt.

Da lagenheterna upplats till hyresgésterna i lagenheterna har inflyttning redan skett. Upp-
l3telse av bostadsratterna beréknas ske nér denna plan registrerats hos Bolagsverket och
féreningen pd extra féreningsstimma beslutat férvérva fastigheten f6r ombildning fran

hyresrétt till bostadsratt.

Teknisk besikining har 2012-12-18, 2013-01-15 och 2013-01-30 utforts av Sven Jacobsson,
Restate Bjurfors Isaksson Brolin AB.
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Ekonomisk plan f6r Bostadsrittsféreningen Edélandet

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning:
Adress:

Agandeform:
Markareal:

Byggnad:
Byggnadsar:

Antal bostadslégenheter:

Légenhetsarea:
Lokaler:

Total yta:

Inskrivning
Avtalsservitut brunn mm
Avtalsservitut tunnel

Avtalsservitut ledning mm

Rattigheter
Ledning, forman
Brunn mm, last
Tunnel, last
Ledning mm, last
V&g, forman

Vag, forman
Planbestammelser
Stadsplan:

Tomtindelning:

Orminge 44:1, Nacka kommun

Edovigen 6-28, Saltsjo-Boo

Aganderatt

23 848 kvm

Hyreshusenhet, huvudsakligen bostader, typkod 320

1969

160 ldgenheter
10712 kvm
164 kvm

10 876 kvm

Ytorna ovan &r uppgivna av siljaren och ej kontrollerade.

1954-09-22, akt 7607
1969-09-10, akt 4199
1995-06-19, akt 19302

Avtalsservitut/01-IM8-50/2797.2
Avtalsservitut/01-IM8-54/7607.1
Avtalsservitut/01-IM8-69/4199.1
Avtalsservitut/01-1IM8-95/19302.1
Officialservitut/01-BOO-988.1
Officialservitut/01-BOO-1032.1

1968-03-12, akt 0182K-7370
1968-06-11, akt 01842K-7803
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Ekonomisk plan f&r Bostadsrattsféreningen Eddlandet

Gemensamma anordningar

Vatten/avlopp:
Uppvérmning:
Ventilation:
Avfallshantering:
Hiss:

OVK:

Energideklaration:

Radon:
Skyddsrum:
Tomt/mark:

Tvattstugor:

Byggnadsbeskrivning

Undergrund:
Grundlaggning:
Stomme:
Yitervaggar:
Bjalklag:
Yitertak:
Fasader;

Balkonger:

Fonster:

Entréer, trapphus:

fnvandiga vaggar:

Invandiga tak:

Kommunalt.

Fjarrvéirme, central placerad i servicebyggnaden.
Mekanisk frénluft.

Sopsortering i tvé separata miljéstugor.

Finns ej.

Godkénd. Utford 2008-04-21.

Uttord 2009-12-22.

Alla varden under grénsvérdet férutom ett.
Skyddsrum i kallarplan.

Grasytor, marksten, lekplatser.

Tre tvittstugor, en grovtvittstuga och ett torkrum i
servicebyggnaden.

Berg.
Grundmurar/plintar.
Betongelement.
Fasadelement.
Betong.

Takplat.
Fasadelement.

Balkongplattor, racken av aluminium pé aluminiumstomme,
platskdrm.

2-glas med karmar och bégar av tr3, utvéndigt klddda med
plat.

Aluminiumdbdrrpartier. Armerade betonggolv med plastplattor
eller plastmatta. Vdggar av betongelement och
glasbetongblock.

Tapetserade.

Malade.

b
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) Ekonomisk plan fér Bostadsrittsféreningen Eddlandet

Golv:

Undercentral och

Plastmatta/linoleum/parkett.

Normal kéksinredning, utrustat med kyl, frys och spis.

anslutning till fasadliv.

Nya radiatorventiler, nya kénselkroppar,

ca 1393000 kr

L Kéksinredning: f
= r
Q Badrum: Kaklade viggar, klinkersgolv och mélade tak. Badkar eller ‘
] dusch.
00
K |
et Noterade brister i
] |
o !
Angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader, finansiella kostnader och ;
mervérdesskatt.
Trapphus Overgripande renovering/byte av ytskikt, ca 1830 000 kr .
glasbetong, ventilation m.m. 5
Dagvattenledningar,  Hogtrycksspolning av dagvattenledning, ca 130 000 kr
dagvattenbrunnar montering av fallskydd i dagvattenbrunnar.
Ventilation och OVK-  Injustering. Upprattande av ny OVK. ca 675 000 kr ;
besiktning |
Elcentral Uppriatta stigarschema, rétta gruppfSrteckningar, ca 160 000 kr |
utbyte av propphuvar. }
Garage Lagning av dillfogar. ca 415000 kr |
|
Summa Bedomda atgéarder snarast 3210 000 kr i
Fasader Torrisblastring av samtliga fasadytor med ca 1700000 kr
missfargningar. Renovering av servicebyggnadens
fasad. |
Entrépartier Ytskiktsrenovering av kéllartrappor och des ca 585 000 kr

vérmesystem injustering av varmesystemet m.m.
Krypgrund Sanering och tétning av rérgenomgdngar. ca 1 105000 kr |
Sakerstallande att tillvéixt av mdgelsporer upphor |
m.m. |
i
ca 230 000 kr ?

Mark och lekplatser

Beskirning av buskar, lekplatsbesiktning.

ca 175000 kr

Balkonger Avtvattning. Underhéllsmalning av
balkongskarmar.
Vindsplan Uppstigningsstege/plats forbattras. ca 105 000 kr
Riskavfall fran Sanering av skadade rérisoleringsandar. ca 80 000 kr
isolering av
varmeledningsror
5373000 kr

Summa

Beddmda atgérder inom 3 ar

5
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Ekonomisk plan fér Bostadsréttsforeningen Eddlandet

Kallarférrdd

Summa

Yttertak och dess
ytskikt

Fonster

Spillvattenledningar

Tvattstuga

Badrumsavlopp

Summa

Summa

Reparation av skadat néat.

Beddmda atgarder inom 5 ar

Reparationer av framtida skadade ytor.
Underhallsarbeten.

Underhallsmalning mellan bagar.
Hoégtrycksspolning av samtliga
spillvattenledningar samt relining av ledningar i
krypgrund.

Avfuktare i torkrum.

Merkostnad 16r att férse badrum med golvbrunn
nér det renoveras av bostadsrattshavaren,

Beddémda renoveringar inom 10 &r

Kostnad fér projektledning

Totalt under 10-drsperioden

ca 50 000 kr

50 000 kr

ca 500 000 kr

ca 575 000 kr

ca 655 000 kr

ca 415 000 kr

ca 1 330 000 kr

3 475 000 kr

1816 000 kr
13924 000 kr

A R e 4
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Ekonomisk plan for Bostadsrittsféreningen Edélandet

TAXERINGSVARDE ENLIGT FORENKLAD FASTIGHETS-
TAXERING 2010

Typkod: 320

Kr Bostad, kr Lokal, kr
Mark 25000000 varav 25 000 000 0
Bygagnad 63 476 000 varav 62 000 000 1 476 000
Summa 88 476 000 87 000 000 1 476 000

BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETS-
FORVARV

e B T B AT 2

SEK

Kopeskilling 203 500 000
Lagfart 3054 500
Pantbrevskostnader 675 000
Dispositionsfond/Reparationsfond 14 000 000
Inre fond [&genheter 1) 2 400 000
Initialkostnader/Féreningsbildning 2 400 000
Summa total och slutligt kdnd anskaffningskostnad 226 029 500
FINANSIERINGSPLAN

Lén Belopp SEK Rénta % Rénta SEK

Ny beléning i kreditinsitut, bottenlan 106 324 100 4,15% 4 412 450

Revers 14000000 0,00% 0

Summa lan 120 324 100 4412 450

Insats fr&n medlemmar 105 105 400

Upplatelseavgift 2) 600 000

Summa finansiering 226 029 500

1) 15 000 kr fér varje lagenhet som képer dag 1. Detta férutsatter stadgeéndring.

2) Féreningen kommer att disponera tvd tomma ligenheter pd tilltridesdagen. Dessa berdknas
inbringa upplételseavgifter pa 600 000 kr {vinst).

Finansieringen ar baserad pé att ca 71 % av antalet ligenheter férvérvas sésom bostadsrétter
samt att ca 29 % kvarstér som hyresldgenheter (Igh. 1-47). Dessa ldgenheter &r slumpmassigt
utvalda for att visa vad som hander vid ungefarlig 71 % anslutningsgrad.

Bindningstid fér 1an, avses att mixas till maximalt angiven genomsnittsranta (4,15 %).
Sakerhet for [an utgdrs av pantbrev.
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Ekonomisk plan fér Bostadsrattsféreningen Eddlandet

BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader
Rantekostnad
Avskrivningar 1)

Summa kapitalkostnader

Drifiskostnader 2)
Administration
Forsakring

Tillsyn, skétsel och underhall
Reparationer
Varmeforbrukning
Vattenforbrukning
Elférbrukning
Sophémtning

Stadning

Ovrigt

Summa driftskostnader

Skatt och avgald
Fastighetsskatt, kommunal fastighetsavgift
Summa skatt och avgald

Sammanstilining av kostnhader
Kapitalkostnad

Driftskostnader

Skatt och avgéaid

Summa kostnader

Amorteringar/Avséattningar
Amorteringar

Avséattningar borjar ar é

Summa amorteringar/avsattningar

SEK

4 412 450
241 625
4654 075

217 520
108 760
850 000
271 900
1 560 300
439 250
235 200
325 500
146 150
200 000
4 355 280

208 360
208 360

4 654 075
4 355 280

208 360
9217715

Qo
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Ekonomisk plan fér Bostadsriittsforeningen Eddlandet

Intakter SEK
Hyresintakter, bostéder 3435 644
Hyresint3kter, lokaler 33 247
Hyresintéker, p-plater 320 007
Hyresintakter, garage 341 122
Arsavgifter frdn medlemmar 5087 696
Summa intdkter 9217 716
Nettokostnad inklusive avskrivning 5087 696
Nettoutbetalning inklusive fondavsattning 4 846 071

5087 696

Nodvandig niva pé arsavgift enligt Boverkets anvisningar

1) Enligt progressiv komponentbaserad avskrivningsplan.

2) Driftkostnad #r riktvirden hamtad fran REPAB FAKTAs normalvéarden samt uppgifter fran
saljaren.

Kostnad for 1an per 3 ar, 13 237 350 kr.

Féreningen skall enligt bokféringslagen géra avskrivningar pé byggnad vilket paverkar
féreningens bokfdringsméssiga resultat men inte likviditeten.

Féreningen avser att upptaga amorteringsfria |&n och vid konvertering begéra att de skall
fortsatta att vara amorteringsfria.

Avsattning till underhall kan ske via uppréttande av underhéllsplan. Féreningen startar med
14 MKR i reparationsfond varfér inga avsattningar utdver avskrivningar bedéms behdvas de

forsta fem aren,

Enligt planen beriknas féreningen f4 47 st. hyresratter (3 062 kvm). Hyresrétterna &r en dold
tillgdng i foreningen.

Avsittning till dispositions-/reparationsfond alternativt amortering av féreningens an kan ske
med att hyresligenheter upplats som bostadsrétt da dessa blir lediga.

Férsékringar

Fastigheten kommer fr.o.m. tilltrdidesdagen vara férsakrad till fullvarde.
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Ekonomisk plan fér Bostadsréttsfdreningen Edélandet

SARSKILDA FORHALLANDEN

Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

Bostadsrattshavarna skall betala insats. Fér bostadsratt i foreningens hus betalas dessutom,
p4 tider som av styrelsen bestéms, en av styrelsen faststalld arsavgift. Arsavgiften awégs sa
att den i forhallande till ligenhetens andelstal/férdelningstal kommer att béra sin del av
féreningens kostnader, samt amortering och avsattning till fonder.

De i denna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angéende fastighetens, beréknade
kostnader och intakter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten 16r planens kanda férutsattningar. |
det fall driftskostnaderna och/eller fastighetsskatten skulle bli hégre &n beréknat kan

féreningen komma att hoja arsavgifterna.

| de fall verksamheten initialt ef uppgér till 60 % kan féreningen skattemassigt bli en s.k.
o#kta bostadsfdretag.

Bostadsrittshavaren skall ha giltig hemférsikring med tillagg fér bostadsréttsldgenhet.
Utéver arsavgift skall medlemmarna betala hushallsel.

| &vrigt hanvisas till féreningens stadgar som bifogas och av vilka bl.a. framgar vad som géller
vid f8reningens upplosning eller likvidation.

Stockhojm den 7 maj 2013

B dudbers—

Roger LEnd'Berg

Wil MR

Magnus Blomaquist

Emil GilBe

hada Abdulla
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Intyg

Undertecknade, som for éindamal som avses i 3 kap 2 § bostadsriittslagen granskat den
ekonomiska planen for Bostadsrattsfrening Ed6landet, org. or 769625-7661 fér hiirmed ge

foljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar, som &r av betydelse for bedémande av foreningens
verksamhet. Férutsittningarna enligt 1 kap § 5 bostadsrétislagen ér uppfyllda.

De uppgifter som limnats i planen &r riktiga och stimmer dverens med tiligéngliga
handlingar. I planen gjorda berikningar &r vederhiftiga. Flerdrsprognosen géller endast vid de
angivna férutsittningarna. Vi har utdver planen tagit del av foreningens stadgar,
registreringsbevis, teknisk besikmingsutlatande, kopekontrakt inkl. bilagor (skuldebrev,
forteckning hyresavtal, fastighetsinformation samt leverans- och serviceavtal), bankoffert,
lokalhyreskontrakt samt fullmakt frén Kommanditbolaget Myran Nr 365 utstélld pa Per-

Anders Aldeholm.

Vi har inte sjalva gjort nigon besiktning av fastighet, byggnad eller ligenheter, dock har vi
tagit del av besiktningsprotokoll av byggnaders status och foreliggande underhélisbehov.

Den genomsnittliga réntan for foreningens I4n #r initialt berslknad till 4,15 %. Denna kommer
att foriandras med det allméinna rinteliget. For att ge en uppfatining om hur &rsavgiften kan
phverkas av detta hinvisas till kiinslighetsanalysen i den ekonomiska planen, Vi har sérskilt
noterat drsavgiftens paverkan av ett hdgre rintelége.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet att enligt bostadsréittslagens 3 kap 4§, att om det sedan den
ekonomiska planen uppréttats intréiffar ndgot som 4r av vésentlig betydelse for beddmning av
foreningens verksamhet far foreningen inte uppléta 14genheter med bostadsrétt forrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala att planen
enligt vér uppfatting vilar p tillforlitliga grunder samt att diri gjorda antaganden framstér
héllbara.

Stockholm 2013-05- (.

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

------------------------------------------------

Alf Latsson

Av Boverket forklarade behoriga avseende hela riket att utfirda intyg angéende ekonomiska
planer

it e e S S it e A A AR A S g A A SR




2013081502027

WRESTATE

Li 5
5

+ 3 BJURFORS - IBAKS50N - BROLIN

TEKNISK UTREDNING
Avseende fastigheten Nacka Orminge 44:1

Edovagen 6-28, Orminge

Ver. 130220

RESTATE Bjurfors Isaksson Brolin AB
Kungsgatan 26
111 35 STOCKHOLM

Sven Jacobson

Besiktningsman/certifierad kvalificerad energiexpert
Tfn: 08-400 294 07

E-post: sven jacobson@restate.se

Bestdllare: Bostadsrattsforeningen Eddlandet
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Edovagen 6 - 28, Orminge

Innehdlisférieckning
Innehdlisférteckning
Uppdraget
Besiktningsforhdlianden
Byggnaden
Energideklaration
Radon
1. Yttertak och dess yiskiki
2. Fasader
3. Trapphus
4, Entrépartier
5. Fénster
6. Undercentral och vérmesystem

7. Spillvattenledningar
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8. Krypgrund
9. Tvéittstuga och maskinell utrustning 10

10. Dagvattenaviopp och dogvattenbrunnar 10

11, Yentilation och OVK-besikining 10
12, Mark, innergdrden 1
13, Balkonger 11
14, Vindsplan 11
15. Riskavfall rdrisolering 12
16. Kallarférrad 12
17. Elcentral och el i byggnaden och Igh 12
18. Badrum 12
19. Garage 13
Sammanstélining 13
Noteringar och upplysningar 13
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Uppdrag

Av Brf Eddlandet har Restate fatt | uppdrag att utfdra en teknisk undersdkning av
byggnadema pd rubricerad fastighet.

Utredningen skall anvéindas vid upprattande av en ekonomisk plan i samband med
bostadsréitsidreningens kdp av fastigheten samt vid underhdlisplanering i
fastigheten. Enskilda i&igenheters och lokalers behov av renovering ingdrinie i
undersdkningen och redovisningen.

Utidtandet innehdller sélunda en beddmning av behovet fér underhdll under de
nérmaste 10 &ren for att uppratthalla byggnadernas nuvarande standard.

Vissa renoveringar har utférts tills dagsdatum av tidigare fastighetségare. De framtida
underhdllet ligger framst pd trapphusen, minska Relafiva Fukthaiten i krypgrundermna,
sami att spillvatten- och tappvatienledningar i krypgrund &r i behov av renovering.

Beskrivning av fastigheten och byggnhaderna:

Fastigheten &r bebyggd med 11 stycken bostadshus i 2 vaningsplan med bostéder.
Lokaler finns i servicebyggnaden, kdllarplan finns delvis under botienplan med
nedgéng p& gaveln, dvrig del under bottenplan bestér av krypgrund (kryphdjd ca
75-100 cm), suterréingplan finns i servicebyggnaden som innehdller samlingsiokal och
figrivérmeceniral och i markplan finns tvattstugorna. Byggnaderna har 29 stycken

trapphus. Hissar finns €.

Antal I&igenheter &r 160 stycken med en bostadsyta av ca 10 712 kvm samt [okalytor
om ca 164 kvm, som férdelade enligt 68 kvm och 96 kvm, A-temp yta redovisas som

12 883 kvm.

Besiktningsférhallanden

Besiktning har utférts: 2012-12-18 ki 10.00, 2013-01-15 kI 09.00 samt 2013-01-30 kI 14.00

Vid besiktningarna har féliande personer medverkat;
Sven Jacobson besiktningsman, Restate

Carl Dutina ombildningskonsult, Restate

Jan Bjurfors ombildningskonsult, Restate

Emil Gilbertsson styrelseledamot, Brf Eddlandet
Mikael Hoglund férvaltare, Wallehstam

Susanna Sundvall, séliarombud, Tentzing

Alla allménna utrymmen var besikiningsbara.

Alla tekniska utrymmen var besikiningsbara.
Ett antal krypgrunder, trapphus, vindsplan med tillhdrande takplan besiktigades.

T R T
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Foljande bostdder besiktigades den 2012-12-18:
Eddvagen 8B, ldgenhetsnummer 7
Edévégen 14B, Idgenhetsnummer 49
Edovagen 14B, ldgenhetsnummer 50
Edévagen 20B, Idgenhetsnummer 98
Edtvéigen 22B, lagenhetsnummer 107
Brister frain besikiningen redovisas under respektive punkt. Bost@iderna var vid
besiktningen mdblerade.

Byggnaderna:
Fastighetsbeteckning: Nacka Orminge 44:1

Adress; Edovagen 6-28

Antal lGgenheter: 160 stycken

BOA: 10712 kvm

LOA: 164 kvm (2 st lokaler, é68+%6 kvm)

Husen uppférdes ar: 1969

Figrrv&rmecentral: Central placerad i servicebyggnadens suterrGngplan
Grundidggning: Grundmurar och eller plintar p& berg

Drénering: Dréineringsledning i singel runt grundmurar
Kallaryttervéggar: Betongelement

Stomme: Betongelement

Inre barpelare Betongelement

Bjalklag: Betong

Gard, gardsutrustning:  Vegetation, grésytor, marksten, trappor vtférda i marksten,
cykelstdll, lekplatser

Balkonger: Betongplatior, récken av aluminium pd& aluminiumstomme,
pldtskarm

Fasader: Fasadelement

Fonster: 2-glas med karmar och bégar av tré, utvéndigt kiidda i pléi
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Yttertak:

Entréer, trapphus:

Hiss:

Tvattstuga:

Tvatt vtrustning:
L&genhetsférdad:
Sophantering:

Uppvdarmning:

Skyddsrum:

Ventilation:

/; RESTATE

% BJURFONS - ISAKSSON - DROLIK Ver. 130220

Takpldt ar utfdrd | valvt vagprofilerad plat, platdetaljer,
aviufiare for spllvattenledning, ventilationshuvar och
fréanlufisfiéiktar i pl&i ér placerade pa yttertak

Aluminiumdaompartier med 1-glasruta, démrstGngare.

Armerade betonggolv med plastplatior eller plastmatta,
innertak i vailvt vagprofilerad pldt, vaggar i betongelement
glasbetongblock som fjusinsi@pp i trapphusens IGngdrikining

Hiss finns inte installerad

Gemensamma tvéttstugor (servicebygganden), invéndigt
finns 3 stycken tvétstugor inredda, 1 grovivétistuga och 1
torkrum med 1 aviuktare.

Tvattmaskin, torktumlare, torkskdp, mangel, forkrums-
avfuktare {(modell mindre)

Lagenhetstdrrad finns placerade i kdllarplan med ingdng pd
gaveln

Restavfall | tva separata miljdhus, fraktionssortering sker

Ficirrvérmecentral fréin &r 2002 i placerad i
servicebyggnaden, Cirkulationspumpen fér véirmekretsen av

fabrikat Grundfos,
Skyddsrum i kéllarplan

Mekaniskt frénlufissystem med frénlufisfitikt pé tak,
spaltventiler i ovankant fénsterpartier, franlufisdon i badrum,
kdk och we

Rumsbeskrivning av IGgenheter:

Kok:

Vardagsrum:
Sovrum:

Badrum:;

Normal kdksinredning med kyl, frys och spis.
Mdlade/tapetserade vaggar. Plastmatta/linoleum.

Tapetserade/mdlade véggar. Parkett.
Tapetserade v&ggar. Plastmatta/linoleum.

Normal/enke! badrumsinredning med badkar eller dusch,
we och tvatistéll, badkarsblandare engreppsblandare,
tvattstalisblandare engreppsblandare, franluftsdon anslufen
till frénluftskanal, belysningsmatur, klinkergolv med
kakelvéggar och mélade tak



ey S . gl

e R e R B A B o

S S A P o T TS e, (A ST R

- RESTATE

‘.l » DJURFORS - ISAKSSON » BRQLIN Ver 130220

Batkonger: Balkongplattor av betong. Récken av aluminiumpldat och
stornme med skarmar | plét

Energideklaration

Utférd Energi Triangeln AB 2009-12-22. Ny energideklaration skall utféras senast 2019,

Radon

Det férekommer en (1) redovisad méining med vérde hogre én 200 Bg/m3 inom
Eddvagen 24, Med stor sannolikhet kan detta 16sas genom ati Sppna upp/ rengéra
befintlig till- och fr&nluft till en kostnad av ca 5 000 kr. Mé&tning krévs.

laklagelser
Kostnaderna for &tgdrderna inkluderar 25 % moms | dagens prisicige.

1. Byggdel: Yitertak och dess yiskikt

Brist, fel/skada:  Yttertaken bestér av takplét. Takstikerheten innehdller ett
antal brister s&som uppstigningsstegen frén frapphusplan 1l
yitertak, Vid bé&gge besikinings-tillféliena fanns det stora
mdangder sné pd samiliga tak och dér av kunde inte ndgon
noggrannare besiktning av fakens yiskikt ske. vid
stickprovsbesiktning av takens undersida sa upptdcktes inga
synligas I&ckage eller rostangrepp.

Beddmd atgdrd: Reparationer av framtida skadade ytor. Normala
underhdllsarbeten avseende takens yiskikt under
kommande 10-drs period.

Aktudlitet: Inom 10 ér
Beddmd kostn:  Ca 500 000 kr

2. Byggdel: Fasader

Brist, fel/skada:  Okad fillvéixt av alger i fasad med féljd av léngre
uttorkningstid och hogre fukthalt. Dyrare underhdill.
Missfargning av fasadytor i stor omfattning.
Servicebyggnadens platfasad har skador runt om.

Beddmd atgdrd: Torr is biastring av samtiliga fasad yior som innehar
missfargningar, fér att helt minska den fortsatt pdvaxien av
alger, alla ytor behandlas fér att erhdlla samma yistruktur,
Servicebyggnadens platfasad renoveras samt utbyte av
skadade delar.

L ey}
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Mangd:

Aktualitet:
Beddmd kostn:

3. Byggdel:
Brist, fel/skador

Beddémd atgard:

Mangd:
Aktudlitet:
Beddmd kostn:

4. Byggdel:
Brist, fel/skada

Samtliga fasadytor ca 11 335 kvm inklusive fénsterbleck och
balkongdelar. Servicebyggnaden ca 250 kvm.

Inom 3 dar

Ca 1 700 000 kr

Trapphus

Lackage av regn- och smélivatten i frapphusen medfdr
skador pd betong, armeringsjérn samt glasbetongvéggar
vilka riskerar att rasa. Fukiskador och synligt mégel under
I6sa plattor kan iakttas.

Skador finns I anslutning mellan glasbetongblocken och
trapphusets tak, véiggar och golv samt ytskikisskador p& det
vélvda innertaket i pldt, Pelarsprickor ér synliga.

Trapphusen har ingen uppvarmning idag, utelufts- och
avluftsventiler &r monterade och &r dppna, takfots-
ventilering mellan pidttaket och omslutande véiggar medfor

‘att uteluft direkt sikdmmar in i trapphusen. Kall och fukiig Juft

kommer in i I&igenheterna via brevinkast.

Overgripande renovering/byte av yiskikt, glasbetong,
ventilation mm enligt ovan brister f&r att sékerstdlia funktion
och ta bort mégelangrepp och fukiskadade delar.

Tétning av ansluiningar mellan takpldten och omslutande
vaggar | trapphuset for att hdja temperaturen i frapphuset.
Indragning av en ny vattenradiator med inbyggad
cirkulationsflékt. Trapphustaken utfdérs som varma tak med
isolering frén utsidan.

Omfogning av samtliga glasbetongvéaggar for att ge dess
fortlevnad. Ny gjutsockel utfdrs for glassbetongsvéaggarna.,
Nytt platbleck monteras utvéndigt i nederkant av alla
glasbelongvaggar fér att helt stoppa vattenintréngningen |
nedersta raden av vaggarna.

29 stycken trapphus

Snarast

Ca 1 830000 kr

Enfrépartier
Nytt sk&rmtak har lutning In mot fasad och entréparti vilket

medfér att snd ligger mot fasadytor och inte torkar ut samt
att sméaltvatten rinner ner p& den s.k. brostenen och bidrar
till isbildning. Kallarnedgangarma har vissa reparationsbehoyv
pga infréingande dagvatten i anslutning mark/betong och
byggnadens anslutning mot k&llargolv. Smalivatten i stupror
fryser ill is och stoppar d&rmed avrinning och spréingning
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Beddmd atgérd:

Méngd:
Aktudlitet:
BedOmd kostn:

Byggdel:
Brist, fel/skada

Beddmd dtgdrd:
Méngd:
Aktualitet:
Beddmd kostn:

Byggdel:
Brist, fel/skada:

Beddmd atgtrd:

Mdéngd:
Aktualitet:
Beddtmd kostn:

sker av stuprdr, som far tillfélid att vatten rinner pd fasad och
andra ytor. Elvérmeslingor saknas.

Ytskitsrenovering av kéllarirappor och dess anslutning mot
fasadliv. Synliga armeringsjarn atgérdas med bortbilning av
betong runt och iligges med ny. Tillse att sk&rmiakens
vattenavrinning ar tat s& att regn och smélivatten inte
IGcker ner pa entrépartiets entréer.

12 stycken kéllarentréer, 29 stycken entrépartier

Ihom 3 &r
Ca 585 000 kr

Fonster

Underhdlisbehov avseende avtvéttning av en liten del av
samiliga fénster inom omradet. Flagning av fdrg mellan
fonsterbagar,

Underhdlismalning mellan fénsterbdagar.

Samftliga bostadsfénster,

Inom10 ér

Ca 575 000 kr

Undercentral och vérmesystem

Véarmesystemet har radiatorventiler fran byggnadsdret 1949,
merparten saknar kénselkroppar samt injustering av
varmesystemet har inte utférts sedan systemets togs i drift.
Driffrapporter visar klagomdl p& varmen, stérmingar pga luft i
varmesystemet och pdafylining av expansionskérlet. Tecken
pa lackage frén kulvertndtet och léckande ventiler i
krypgrunderna,

Utbyte fill nya radiatorventiler, nya kénselkroppar, injustering
av varmesystemedt, utbyte till ny tryckstyrd cirkulationspump
som medger en effekliv driftoptimering av fiamvérme-
centralen och dess viirmesystem, Foréndra sa att duschrum
och hall har egen radiatorventil med tilihdérande kénselkropp
for hallen,

160 lGgenheter

lnom 3 &r

Ca 1 393 000 kr



bt

2013081502031

e S e A T P R T S

!

7. Byggdel:

Brist, fel/skada:

Beddmd Gtgdrd:

Mé&ngd:

Aktualitet:

Beddmd kostn:
8. Byggdel

Brist, fel/skada:

Beddbmd atgdrd:

Méngd:
Aktualitet:
Beddmd kostn:

T
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Spilivatienledningar

Stambyte med badrumsrenovering i samtliga byggnader
har utférts av tidigare fastighetsGigare under 2000-talet.
Underhdlisspolning av spillvattenledningar har inte utfdris
under &ren. Hgtryckspolning féresids inom 6-10 &r i samtliga
byganaders spillvattentedningar innehdllande 2 &rs garanti
mot stopp i ledningsnétet.

Ej utférd hdgirycksspolhing i det planerade underhdllet.
Hogtryckspolning av samtliga spillvattenledningar samt
reling av spillvattenledningar i krypgrund,

Samtliga l&genheter och lokaler

Inom 10 &r

Ca 655000 kr

Krypgrund

Oisclerade rér och ventiler i utrymmet. Rostangrepp pd vissa
ledningsbitar med risk fér l&ckage. Krypgrunderna dr i stort
torra pé sin grusade b&dd med undantag intill kantbalkar
dor det kommer in yivatten utifrdn.

Spliining efter réttor visar att det finns g&tt om dessa djur,
vilket &r en hdlsorisk samt skaderisk pé elektriska kablage
som | ulrymmet.

Lokala lackage frén olika rérinstallationer. | flera grunder s&
finns det dppna kapade spillvattenledningar utan dnd-
tainingar. Lukt i grunderna visar pd mikrobioel tillvaxt.

Det férekommer mycket rérgenomféringar mellan
krypgrunden och bostdderna, dér genomférningarna
endast &r iétade med mineralull vilket innebdr risk for
upptraingning av fukt, jordlukt och skadedijur.

Sanering och t&tning av alla rérgenomgdangar. Isolering av
ledningsnét dér dylika inte ar utford. Utférande av kanaler
och installation av cirkulationsfliéiktar fr att stélia
krypgrunderna i underfryck och sékerstdlia sa att
mogelsporernas tillvéxt upphor. Indragning av
krypgrundsgivare for avi@sning av RF %, iordningsstdilla
kantbalksisoleringen pad rétt séit. lsolering av
nedstigningstuckan till krypgrunden.

11 stycken krypgrunder

Inom 3 &r

Ca 1 105000 kr
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Byggdel:
Brist, fel/skada;

Beddmd &tgdird:

mMangd:
Aktudlitet:
Beddmd kostn:

10.Byggde!:
Brist, fel/skada

Beddmd atgdrd:
Mdangd:

Aktualitet;
Beddtmd kostn:

11.Byggdel:
Brist, fel/skada:

Beddmd atgdrd:

Mé&ngd:

Aktudlitet:
Beddmd kostn:

v BJURFORS » ISAKSSON » HHOLIR Ver, 130220
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Tviihistuga, ytskikt och maskinell utrustning

Bristf&illig férsdrining av tilluft fill tvattstugan samt att
aviufiskanalerna tar mycket tryckfall av maskinerna
beroende pd kurvig kanaldragning. Torkskéipets aviufissiang
har defekt anslutning och dragning. Mindre skador pé golv
och vaggarnaos ytskikt.

Torkrummet iordningsstdll efter dagens behov och med rétt
avfuktare samt med linor fér upphéngning och med
fuktgivare som styr torktiden.

3 stycken tvGttstugor med torkrum.

lnom 10 &r

Ca 415 000 kr

Dagvattenledningar, dagvattenbrunnar

Dagvattenaviopp inte besikiningsbar, dagvattenledningar
och brunnar &r i behov av hdgiryckspolning, Faliskydd
saknas i dagvattenbrunnar

Hégiryckspolning dagvattenledning, fallskydd monteras i
dagvattenbrunnar

Samtliga dagvattenledningar inom objektet, samtliga
brunnar inom objektet

Snarast

Ca 130 000 kr

Ventilation och OVK-beslkining

Vid studie av OVK protokollen i detalj framgdr att
bygghademna &r i behov av injustering av
ventilationssystemet.

Injustering av lufifiéden. Upprétta nytt OVK.

Sannolikt behover det installeras uteluftsdon med inbyggd
termostatkropp som sténger delvis vid fallande
vtomhustemperatur med tilluftsfiéde av cirka 10 1/s,

Ca 650 stycken uteluftsdon, 29 stycken fréntufisfiikiar fér
bostdderna

Snarast

Ca 485 000 kr (nya uteluftsdon)

Ca 190.000kr (injustering och OVK-protokoll)

10
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12. Byggdel:

13.

14,

Brist, fel/skada:

Beddmd atgérd:

Mangd:
Aktudlitet:
Beddmd kostn:

Byggdel:
Brist, fel/skada:

Beddmd atgdrd:

Mangd:
Aktuadlitet:
Beddmd kosin:

Byggdel:
Brist, fel/skada:

Beddmd &fgdrd:

Mdangd:
Aktudiitet:
Beddmd kostn:

Mark, gangvdgar, gemensamma omraden som
grénomraden och lekplatser

Vegetation och rotstubbar finns kvar frdn fasadkl&tirande
véxter och buskar mot byggnaderna viket skadar
betongelementen och dkar algpdvéxt, Rotstubbar, rabatter
och blomilister dkar fuktpdslaget och sockel och grundmur
har inte mojlighet till uttorkning. Lekplatsbesiktning &r inte
utférd.

Beskérning av buskar och tréid samt uppratthdlla ett
drénerande strak efter fasaderna. Befintliga rotstubbar gravs
upp. Lekplatsbesiktning utfors.

Ett antal tréd, ett antal buskar, lekplatsomrdden

Inom 3 ar

Ca 230 000 kr

Balkonger

Sma yiskador pd undersida balkong, vissa batkongskarmar i
behov av avivétining och underhdlismaining

Avivatining av balkonger och balkongskérmar i samband
med torr is bldsiringen av fasader. Viss underhdlismalning av
balkongsk&rmar

Samtliga balkonger

Inom 3 ar

Ca 175000 kr

Vindsplan

Uppstigningsstege frén vaningsplan fill vindsplan uppfylier
infe arbetsmiljidkraven avseende sékerheten, Lasmajligheten
av stege och lucka var bristféllig. Uppstigningshandtag
saknar vid uppstigningsstege. Récke saknar runt tackluckor
vid uppsting pd yttertakedt.

Uppstigningsstegen och uppstigningsplatsen pd vindsplan
férb&ttras for vidare uppgdang till yttertak.

1 styck véiggstege och 1 styck taklucka per byggnadskropp.
Inom 3 ér

Ca 105 000 kr (takstikerhet)
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15. Byggdel:
Brist, fel/skada:

Beddmd &tgéird;

Mdngd:
Aktudlitet:
Beddmd kostn;

16. Byggdel:
Brist, fel/skada:

Beddmd atgdird:

Mdangd:
Aktudlitet:
Beddmd kostn:

17. Byggdel:
Brist, fel/skada:

Beddmd atgdrd:

Méngd:
Aktudiitet:
Beddmd kostn;

18. Byggdel
Brist, fel/skada:

Beddmd atgdrd:

Mdangd:
Aktudlitef:
Beddmd kostn:

!  BIYRFORS + I3AKSSON - BROLIR Ver, 130220

Riskavfall fran befintlig Isolering av virmeledningsréren

Skadad elier pagdende séndring av isoleringsmaterial runt
de isolerade réren. Oppna rérisolerings &ndar med
isoleringsmaterialet Kisel dér skada &r synlig.

Sanering av skadade rérisoleringséindar, alternativt pédmala
andar med specialférg.

Detalj besiktas p& plats fér att faststéila méngden

Inom 3 ar

Ca 80000 kr

Kallarférrad

Kéllarférad med tréstomme i hdnsnét, vissa synliga brister
och skador p& nét och dérrar.

Reparation av skadat n&t

Kontroll av samiliga kéllarféréd fér att se méngder

Inom 5 ar

Ca 50 000 kr

Elcentral

Stigarschema saknas, gruppférteckningar inte
uppgraderade handskriven text forekommer. Skyddsglas
saknas pd négra skruvsakringar. Sékerhetsrisk,

Upprétta stigarschema, rétta gruppférteckningarna,
propphuvar utbytes

Samtliga fastighetscentraler

Snarast

Ca 160 000 kr

Badrumsaviopp

Golvbrunnar saknas i badrum och duschrum, Bad- och
duschrum med golvbrun har ddligt fall mot golvbrunn.
Né&r den enskilde Idgenhetsinnehavaren renoverar sitt
badrum rekommenderas att det férses med en golvbrunn.,
Avioppet leds d& genom bjtikiaget ner fill underliggande
Igenhet dér det byggs in i en Iada och ansluts fill avioppet.
Foreningen kan vélja att sté for merkostnaden, ca ¢ 500
kr/badrum, ndr den enskilde Idgenhetsinnehavaren véler
att renovera sitt badrum,

Ca 100 stycken badrum och ca 40 stycken duschrum
Inom 10 ar

Ca 1 330000 kr

12
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19. Byggdel Garage

Brist, fel/skada:  Betongkonstruktion och armering skadas av inlickande yi-
och smaltvatten Fran befintligt renoverade dillfogar sker
anyo lackage som rinner pd angrénsande ylor som
betongytor och uppstdlida bilar i garaget

Beddmd Gtgdrd: Lagning av dillfogarna sé att inlickaget upphdr

Mangd: Ca 500 Idpmeter

Aktualitet: Snarast

Beddbmd kosin:  Ca 415000 kr

Sammanstélining

Aktualitet Punkt Kostnad
Snarast: 3,10, 11,17, 19 3 210 000 kr
lnom 3 r: 2,4,6,8 12,13, 14,15 5 373 000 kr
Inom 5 &r: 16 50 000 kr
Inom 10 &r: 1,5,7.9, 18 3 475 000 kr
Kostnad fér projektledning 1 816 000 kr
Totalt: 13 924 000 kr

Till ovanstdende kommer &riigt I6pande underhdll, normala &rliga driftkostnader samt
ofGrutsedda kostnader.

L&genhets- och lokalreparationer &r inte inréknat.

Noteringar och upplysningar.

1. Lokaler: tilltr&ide till en lokal vid besiktningstillféllet.

2. Angivna aktualiteter under Noterade lakttagelser ér individuelll bedémda
utifrén respektive atgdrd. Det kan dock vara ekonomiskt férdelaktigt attf, i en
upphandling, samordna vissa dtgérder, iven om angivna akfualiteter
varierar,

3. Ominte Féreningen har den kunskap som kravs vid upphandling/projektering
av ovanstdende byggnationsarbeten rekommenderar vi att Foreningen
anlitar en konsult f&r projektering, upphandling, kvalitetsansvar,
myndighetskontakter, kontroll, besikining och byggledning avseende stdrre
arbeten som skall utféras. Kostnaden fér detta varierar normattinom 8-15%
av entreprenadkosinaden.

Kostnaden &r medréknad i ovanstdende sammanstdlining.
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. Det finns ingen dokumentation ang&ende det systematiska

brandskyddsarbetet, Vi rekommenderar att ett systematiskt
brandskyddsarbete upprattas samt att en person anlitas eller tar ansvaret fér

att arbetet vidareutvecklas/underhdlls.

. Egenkontroll for fastighetsGgare enligt Milidbalken dér Miliékontoret &r

fillsyningsmyndighet.

. En fungerande Underhdlisplan fér en ny bostadsréiisférening ér mycket viktigt

s& att rétt dtgdrd kommer i réitt Hidsféljd och rétt avsdtining sker fill
periodiserade underhdlisfonden.

RESTATE Bjurfors Isaksson Brofin AB

veniacobkon
Besikthingsman/ certifierad kvalificerad energiexpert.
Tfn: 083400294 07
E-post: sven.jacobson@restate se
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