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EKONOMISK PLAN
BRF ODLAREN 4

1 ALLMANT

8rf Odlaren 4 med org.nr. 769627-1555 har registrerats hos Bolagsverket 2013-11-15. Bo-
stadsrattsforeningen har till ndamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att | féreningens hus upplata bostdder at medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegransning.

| enlighet med vad som stadgas | 3 kap 1 § bostadsréttsiagen har styrelsen upprittat féljande
ekonomiska plan fér féreningens verksamhet,

Berakningen av férentngens arliga kapital- och driftkostnader etc. grundar sig pa vid tiden for
planens uppréttande kdnda forhallanden.

Affdren kommer att ske genom att férenlngen férvirvar aktierna till NYAB {nybildat
lagerbolag). Bolagets enda tifigdng &r fastigheten Odlaren 4. Brf Odlaren 4 férvdrvar sedan
fastigheten {interntransaktion} frén NYAB, Detta sker vid tilltriidet av fastigheten.
Légenheterna upplats med bostadsrdtt och fastigheten utnyttjas som stikerhet for
féreningens Ian. NYAB kommer ddrefter att séljas for likvidering. Férsilining av fastighet via
aktiebolag till en bostadsriittsférening (”Bolagsomblldning”) har provats av Regeringsritten
2006-05-03. Fér det fall bostadsriittsforeningen | framtiden avyttrar fastigheten kommer det
svertagna skattemdssiga véirdet att ligga tilf grund for berékning av skattepliktig vinst.

Nedan anglven anskaffningskostnad foér foreningens fastighet &r den slutliga.

Upplatelse med bostadsratt avses ske direkt efter att foreningen har tilltratt fastigheten,
vilket beriiknas ske maj 2014. Inflyttning har skett.

2 BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Registerbeteckning Ostersund Odlaren 4

Kommun Ostersunds

Férsamilng Frésé forsamling

Adress/beldgenhet Ruuthsvigen 5 A-B

Tomtarea 1706 m?

Agarstatus Aganderitt

Planférhallanden Detaljplan (stadsplan) faststélld Hornsplans

municipalsamhélle, 1939-08-31
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Servitut /Nyttjanderatt

Forsakring

For fastigheten finns ej nagra inskrivna servitut.
Fastigheten kommer att bli férsakrad till fullvérde.

Medlemmarna i féreningen rekommenderas att
komplettera sin hemférsikring med ett sa kallat
hostadsrattstillagg.

3 BYGGNADSBESKRIVNING OCH TEKNISK STATUS

3.1 Byggnadsbeskrivning
Byggnadsar

Byégnadstyp

Uthyrningsbar area
Bostadsldgenheter
Gemensamma utrymmen
Uppvirmningssystem

Ventilation

Hiss
Grundlaggning
Stomme
Bjdiklag
Yttertak

Fasader
Fonster
Trapphus, entré

Tvéittstuga

1972

Flerbostadshus | 2,5 vaningsplan samt kéllare.
1151 m>

18 |3genheter om sammanlagt 1 151 m”.
Trapphus, kéllare,

Fjdrrvdarme,

Mekanisk franluft med kontrollventiler i badrum och
kok. Tilluft gm spaltventller i fénstren.

Saknas

Grundmurar av betong till berg.

Armerad betong

Armerad betong

Betongtakpannor, Smirre delar med plét.

Betongsockel, putsade mineritskivor | véningsplanen.
Gavelspetsar med trapanel.

2-glas trafonster med kopplade bagar. P4 vindsplanet
finns vissa 3-blas (2+1) tréafoénster.

Betongmosatkgolv, malat puts pa végg och
akustikplattor i tak. Handledare och récke.

1TM, 1 TT, 1 mangel, tviittbank. Malat golv, malade
viiggar och mélat tak, Separat torkrum med
kondensaviuktare. WC | anslutning tlll tvdttstuga.
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Sophantering Utvandiga behailare under skdrmtak.

Ovrigt Kabel-tv

3.2 Teknisk status

Betriffande fastighetens tekniska status och skick hinvisas till besiktningsprotokoll uppréttat
av Hillar Truuberg, den 01 november 2013. Bristerna under kalkylperioden (11 &r) uppgar
enligt besiktningsutidtandet till ca 3 090 000 kr inkl moms. Som Initial reparationsfond
avsitts 2 770 000 kr inkl moms. Resterande underhall ticks genom den &rliga avsattningen
till underhalisfonden alternativt om nigon kvarvarande hyresritt tomstélits och féreningen
kunnat sélja denna med bostadsratt.

4 TAXERINGSVARDE

Taxeringsvirdet for 4r 2014 4r 7 328 600 kr. Typkod &r 320 (Hyreshusenhet, huvudsakligen
bostader). Taxeringsvardet dr framtaget vid den allménna fastighetstaxeringen 2013, Enligt
gillande regelverk ligger taxeringsvérdet fast [ tre &r och justeras ndsta gang vid den
forenklade fastighetstaxeringen ar 2016.

FORENINGENS ANSKAFFNINGSKOSTNAD

s o . r/m2
Totalt inkdpspris® 14 000 000 12 163
Lagfartskostnad’ 111570
Pantbrevskostnad® 16 555
Ombildningskostnad 315 625
Reparationsfond 2770000
Ing saldo och ofrutsett 100 000
Anskaffnlggskosmad 17 313 750 15 042

6 FINANSIERING

i d s e Dot E R d %
Botienldn 1 3000000 3,60 108000 5229 113229 3,60

Bottenlin 2 3500000 caSar 3,80 133000 - 433000 3,80
lanvilande insatser 1 2338519 Rorlig' 3,40 79510 - 79510 3,71
Summalindrl 8 838 519 Snittrénta: 3,63 320510 5229 325738 3,71
Insatser 8475231

Summa finansiering r 1 17 313 750

! Inkopspriset 4r férdelat mellan kdpeskilling fr fastigheten, 1 673 470 kr, och kdpeskiliing for aktlernal
bolaget (e} inrdknat bolagets likvida medel), 12 326 530 kr.

? Lagfartskostnaden &r bersknad som 1,5 % av det htigsta av képeskitingen for fastigheten (ef inrdknat
kipeskillingen for aktierna) och taxeringsvérdet.

3 Befintliga pantbrev: 8 191 000 kr.

4 For rérliga lan antas rantan gilla | ett &r, darefter dndras den thl den réntesats som stir anglven under
rubriken réntesats efter {éptid,
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Amorteringen bygger pa 50-arig serieplan vilket innebir att amorteringen &r lag | borjan av
perioden och hog | slutet. Om amorteringsperioden folis 4r lanet slutamorterat om 50 ar. Av
den totala boarean upplats 900 kvm med bostadsratt och 251 kvim med hyresratt,

7 FORENINGENS UTGIFTER

7.1 Drift- och underhallskostnader

Vatten 22000
Virme 135000
€l 75 000
Renhdlining 15 000
Styrelse/revision 10000
Ekonomisk férvaltning 25 000
Trappstddning 30000
Fast skitsel 50000
Forsakring 15000
Kabel TV 13 476
Gvrigt 30 000
Lopande underhall 50 000
Summa driftkostnad & 1 470 476 409
Avsittning yttre underhall: 17 265 15
Arlig hdjning av driftkostnad 2,00%

Beddmningen av de I8pande driftkostnaderna bygger pa uppgifter fran fastighetsdgaren
samt den normala kostnadsbilden for likvirdiga fastigheter. Det faktiska vérdet for enstaka
poster kan bli hégre eller légre &n det beriknade vardet. Drift- och underhallskostnaderna
antas 6ka | takt med den beddmda inflationen. Det bedémda underhélisbehovet enligt
underhallsplanen ticks av den drliga avsittningen till den yttre fonden tillsammans med
reparationsfonden vid kalkylstarten.

7.2 Historiska driftkostnader
| nedanstiende tabell redovisas historiska driftkostnader for fastigheten baserat pé de
uppgifter som l&mnats av fastighetsdgaren.

tten

Va

Virme 123791 141 700
El 68 973 79 400
Renhalining 13424 15 500

7.3 Fatighetsskatt/avgift

xeringsvirde bostader 7328000
Kommunal fastighetsavgift (1 217 kr per Igh} 21906
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Fastighetsskatten/den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus uppgar tHl 0,30 % av
taxeringsvardet. Den kommunala fastighetsavgiften dr dock begréansad till maximalt 1 217 kr
per lagenhet, Taxeringsvirdet antas oka med 2,0 % per ar.

8 FORENINGENS INKOMSTER

rsavglft hostéder 494 498

Hyresintéikter bostider 238 356
Parkering, garage mm 90 150
Totala intéikter &r 1 823 004
Arlig hojning av avgifter (snitt) ' 2,00%
Arlig hsjning av hyror (snitt) 2,00%

Arsavgiften antas dka med | genomsnitt 2 % per ar.

9 EKONOMISK PROGNOS SAMT KANSLIGHETSANALYS

| f8ljande avsnitt redovisas en ekonomisk prognos for perioden 1-6 &r samt &r 11 givet ett
inflationsantagande om 2 % per ér.

Dirutéver redovisas en kénslighetsanalys I utvisande férandringar | drsavgiftsuttagen vid en
antagen inflationsutveckling pa 3,0% [stillet fér 2,0% samt en antagen réintedkning om 1,0%.
Kinslighetsanalysen visar vad avgiften behover vara for att kassaflodet ska bli minst O kr
varje &r i kalkylen,

Direfter foljer en kdnslighetsanalys If utvisande nbdvandiga fordndringar i arsavgiftsuttagen
vid olika anslutningsgrad till féreningen. 100 % anslutning innebdr att samtliga ldgenheter
ombildas, 80 % anslutning att 80 % av den totala ligenhetsarean ombiidas osv. Anledningen
till att arsavgiften férandras vid olika anslutningsgrad &r att féreningen maste léna till de
vilande insatserna, till dess att hyresritterna kan upplatas med bostadsritt, och hyres-
int4kterna ar inte lika stora som kostnaden fér [net. Vilande insatser antas lanefinansieras
till den rintesats som &r sirskilt angiven for [anet fér vilande insatser eller den véigda
genomsnittliga réntan i avsnittet Finansiering.

Inom féreningens elva forsta verksamhetsar féreligger ett dtgirdshehov om ca 3 090 000 kr
(se 3.2 teknisk status). Féreningen har beslutat om att avsdtta 2 770 000 kr i reparations-
fonden. Stétre atgirder dirutdver som infaller under prognosperioden (se bilagt besiktnings-
protokoll) fr antingen lanefinansieras alternativt om nagon kvarvarande hyresratt tomstillts
och féreningen kunnat silja denna med bostadsrétt.

Avskrivning sker i planen enligt progressiv avskrivningsplan med en avskrivningstid pa 50 ar.
Nya redovisningsregler kan medféra att avskrivning méste ske enligt rak plan pa som mest
120 4r. Storre Initiala avskrivningar kan resultera | ett bokfdringsmassigt underskott som inte
har nagon paverkan pa foreningens likviditet eller ekonomiska héllbarhet och dérmed inte
pa arsavgiften.
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Enfigt nya redovisningsrekommendationer {K2) far fastighetens bokforda vérde Inte skrivas
upp Bver fastighetens taxeringsvérde vid en bolagsforsalining. For féreningen beréknas detta
medfdra en nedskrivaing med ca 6,7 Mkr och leda till ett bokféringsméssigt underskott
f5rsta Aret. Detta har Ingen paverkan pa foreningens likviditet eller ekonomiska hallbarhet
och paverkar ddrmed inte drsavglfterna. Om féreningen istillet valjer att tillémpa
redovisningsprinciper enligt K3-regelverket s behdver man inte gdra nagon nedskrivning.
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9.1 Ekonomisk prognos
Prognosen &r baserad pé att 78% av bostdderna upplats med bostadsrétt.

R 2014 : 2017

Rénta 320510 327517 327314 327094 326 625 326119 322910
Avskrivningar 9909 10701 11557 12 482 13481 14559 21392
Driftskostnader 470476 479886 489483 499273 509 258 519 444 573508
Planerat underhall - 2770000 - - - - -
Fastighetsskatt/avgift 21906 22 344 22791 23247 23712 24186 26 7G3
Summa kostnader 822800 3610448 851145 862096 873 076 384307 944 513
Arsavgifter bostader 494498 504388 514476 524765 535261 545966

Hyresintikter bostdder 238 356 243 123 247986 252945 258004 263 164 280 555
Parkering 90 150 91953 93 792 95 668 97581 99533 109 892
Summa Intikter 823004 839464 856254 873379 890 846 908 663 1003 238
Arets Resultat 204 -2770983 5108 11283 17770 24356 58 725
Kassaflddeskalkyl

Arets resultat enligt ovan 204 -2770983 5108 11283 17770 24356 58725
Aterfﬁrlng avskrivningar 9909 10701 11557 12 482 13481 14559 21392
Amorteringar -5 229 -5 647 -6099 -12687 -13701 -14798 -21742
Betalnetto fdre avsittning

il underhillsfond 4884 -2765929 10567 11078 17550 24117 58374
Avsihittning tilf yttre underhdll -17 265 A7 610 -17963 -18322 -18 688 -19062 -21 046
Disposition underhlisfond - 2770000 - - - - -
Betalnetto efter avsittn.

till underhallsfond -12381 «13 539 -7 395 -7 243 -1139 5055 37328
Ingdende saldo kassa 2 870 000

Ackumulerat saldo kassa 2874 884 108 955 119522 130601 148 150 172 268 394694
Ackumulerad avsiittning till underhall 2 787 265 34875 52838 71160 89 848 108910 210093
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9.2 Kénslighetsanalys I
Forandrat rinteantagande och inflationsantagande enligt nedan.

Rt-ih'teantagande 4,63% 4,63% 4,63% 4,63% 4,63% 4,63% 4,63%
inflationsantagande efter dkning 3,00% 3,00%  3,00%  3,00%  3,00% 3,00% 3,00%
Réntekostnader 408 895 408654 408395 408114 407518 406 875 402 798
Avskrivningar 9509 10701 11557 12482 13481 14 559 21392
Driftskostnader 470476 484590 499128 514102 529525 545411 632 230
Planerat underhdll - 2797157 - - - - -
Fastighetsskatt/avaift 21906 22563 23240 23937 24655 25395 29 440
Summa kostnader 911185 3723666 942320 958635 975179 992 239 1085 910
Aterfsring avskrivningar -9909 -10701  -11557 -12482 -13481 -14 559 -21392
Amorteringar 53229 5647 5093 12687 13701 14 798 21742
Avsittning underhdllsfond 17265 -2779374 18316 18866 19432 20015 23 203
Summa utgifter och avsattningar 923770 939238 955178 977706 994832 1012493 1109463
Hyresintdkter mm 328 506 338361 348512 358967 369736 380828 441 485
e 595 264 600876 606666 618738 625095 631664 667 979 .
HKndring nedvandigniva pa Arsaveif 120,4% 9% 17,9 0% A6i8%. i A57% 0.8%)
Surnama Intdikter 923 770 939238 955178 9077706 994832 1012493 1109463
Arets resultat 12585 -2784428 12858 19070 19653 20253 23553
Betalnetto efter fondavsattning 0 0 0 0 0 0 0

9.3 Kénslighetsanalys 11 .

Nedan foljer flera kiinslighetsanalyser som utvisar de nédvéndiga férdndringarna i arsavglfts-
uttagen vid olika anslutningsgrad; 100 % anslutning innebdr att samtliga [dgenheter
ombildas, 80 % anslutning att 80 % av den totala ligenhetsarean omblildas osv.
Kanslighetsanalyserna visar vad avgiften behdver vara for att kassafiédet ska bli minst O kr
varje ar i kalkylen, ‘

9.3,1 100 % anslutning

=.9016
240 608

15

01 220;
240 812

Rantekostnader 241 000

240389 239920 239414 236 205

Ovriga kostnader 502 291 3282931 523832 535002 546451 558189 621603
Summa kostnader 743291 3523743 764440 775391 786371 797602 857 808
Summa utglfter och avsdttningar 755 876 766299 776944 793917 805280 816903 §79204
Hyresintikter 90 150 91953 93792 95668 97581 99533 109 892
Avgiftsintikter 653 345 660806 675756 691006 706560 722425 806 640
Summa Intikter 743 495 752759 769549 786674 804141 821958 916 532
Arets resultat 204 -2770983 5108 11283 17770 24356 58 725
Betalnetto efter fondavséttaing -12 381 -13 539 -7 395 7243 -1139 5055 37328

628 701
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9.3.2 90 % anslutning

9l

2014 . 2016 i B
Riintekostnader 277767 280906 280703 280483 280014 279508 276 299
{vriga kostnader 502291 3282931 523832 535002 546451 558 189 621 603
Summa kostnader och avsattningar 780057 3563837 804534 815485 826 465 3837696 897 902
Summa utgifter och avsittningar 792 642 806 393 817038 834011 845374 856997 919 298
Hyresintékter 200318 204325 208411 212579 216831 221168 244 187
Avgiftsintikter 579 943 588 529 601231 614188 627 404 640 884 712 440
Summa Intikter 780261 792853 809643 826768 844235 862052 956 627
Arets resultat 204 -2770983 5108 11283 17770 24356 58725
Betalnetto efter fondavsiittning -12 381 -13 539 -7 395 -7 243 -1139 5055 37328

Avglfter ke/m? bostader
g ribdvandig niva pa Arsavgift -

9.3.3 80 % anslutning

018

9 i

Riintekostnader 314 534 321000 320797 320577 320108 3195602 316 393
Ovriga kostnader 502291 3282931 523832 535002 546 451 558 189 621603
Summa kostnader 816824 3603931 844628 855579 866559 877790 937 996
Summa utgifter och avsitiningar 829409 846487 857132 874105 885 468 897091 959 392
Hyresintékter 310487 316697 323030 329491 336081 3423803 378482
Avgiftsintikter 506 541 516251 526706 537371 548 248 559 344 618 239
Summa Intikter 817 028 832947 849737 866G 862 884 329 902 146 996 721
Arets resultat ‘ 204 -2770983 5108 11283 17770 24356 58725
Betalnetto efter fondavsittning -12 381 -13 539 -7395 -7 243 -1139 5055 37328

S50

561

572

584

607

9.3.4 70 % anslutning

2019

Riintekostnader 351300 361094 360891 360671 360202 359696 356 487
Ovriga kostnader 502291 3282931 523832 535002 546 451 558 189 621603
Summa kostnader 853591 3644025 884722 895673 906 653 917 884 978 090
Summa utgifter och avsiittningar 866 176 886 581 897 226 914199 925 562 937185 999 486
Hyresintikter 420 655 429068 437 650 446 403 455 331 464 437 512776
Avgiftsintikter 433 140 443973 452181 460553 469093 477803 524 038
Summa Intakter 853 795 873 041 889 831 906956 924 423 942240 1036 815
Arets resultat 204 -2770983 5108 11283 17770 24356 58725
Betalnetto efter fondavsittning -12 381 -13 539 -7 395 -7 243 <1139 5055 37328

551 561 572 582 650

538

593

=2,9%
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10 LAGEHEDOVISNG

1 bv 2rok 53 6,1273 472257 8911 . 2525 4430
2 bv 1rok 43 5,2274 393227 9145 - 2154 3573
3 bv 1rok 43 - - - 3983 227 - 3573
4 bv 1rok 43 52274 393227 9145 - 2154 3850
5 1 2rok 43 - - - 401 690 - 3850
6 1 2rok 61 6,8472 575869 9440 - 2822 4880
7 1 3rok 77 8,2870 711869 9245 - 3415 6049
8 1 3rok 77 8,2870 711869 9245 - 3415 6049
9 i 5rok 94 - - - 856 368 - 7030
10 2 2ok 43 5,2274 410138 9538 . 2154 3573
11 2 2ok 61 6,8472 587372 9629 - 2822 4910
12 2 3rok 77 8,2870 726084 9430 - 3415 5 86%
13 2 3rok 77 8,2870 726084 9430 - 3415 S 870
14 2 5rok 94 9,8167 873465 9292 - 4045 7030
15 3 3 rok 80 8,5569 766777 9585 - 3526 6014
i6 3 2 rok 57 6,4872 563496 9886 - 2673 4687
17 3 2 rok 57 6,4872 563496 9886 - 2673 5160
18 3 2 rok 71 - - - 687 233 - 5410
Totalt 1151 100,00 8475231 9417 2338519 41208 89320

Fordelningsgrund insats
Insatserna har berdknats utifran en kombination av utjimnad hyra och ytan, Dérutéver har
justering gjort fér avsaknad av balkong med -5% samt justering 2% per vaningsplan.

Fordelningsgrund arsavgift

Arsavgift erlsggs enligt foreningens stadgar i férhdllande till Iagenheternas andelstal.
Andelstalet har bersknats utifrn en utjdmnad hyra.
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11 SARSKILDA FORHALLANDEN AV BETYDELSE FOR
BEDOMANDE AV FORENINGENS VERKSAMHET

A. Insats faststélles av styrelsen,

P

B. F&r bostadsritt | féreningens hus erldggs dessutom en av styrelsen faststélld
Arsavgift som skall ticka vad som beldper pé ldgenheten av féreningens
[6pande kostnader samt dess avsattning till fond. Som grund for fordelningen av
rsavgifterna skall gélla ligenheternas andelstal,

C. Upplatelseavglft, dverlatelseavgift och pantsattningsavglft far tas ut efter beslut
av styrelsen. Overlatelseavgiften far uppga till hogst 2,5 % och pantsitt-
hingsavgiften till hogst 1 % av basheloppet enligt lagen om allmén fdrsakring.

D.  Bostadsréttshavaren svarar for att pé egen bekostnad hélla ligenhetens Inre |
gott skick. Vad giller Installationer m.m. hiinvisas till vad som stadgas under
"Bostadsrittshavarens rattigheter och skyldigheter” | féreningens stadgar.

E. Abonnemang for hushailsel ingar i avgiften.

L

F. Bostadsrattshavaren rekommenderas att teckna en hemforsikring med sé kallat
bostadsrittstillagg.

G, Inom foreningen skall bildas féljande fonder:

e

* Fond fér ytire underhall

H. | planen redovisade boareor baseras bl a p4 historiska uppgifter. Eventuella
awvikelser fran den sanna boarean enl Svensk Standard skall ej féranleda
dndringar | Insatser eller andelstal.

l. De limnade uppgifterna | denna ekonomiska plan angéende fastighetens
utfsrande, beriiknade kostnader och intdkter m.m. hinfor sig till vid tidpunkten
fér planens uppréttande kdnda forutsédttningar,

J. | vrigt hanvisas till féreningens stadgar av vilka bl.a, framgér vad som géller vid
féreningens uppldshing eller likvidation.

Ostersund den 2014-03-06 7
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/I\]ats Ebbésson Jesgsica Kimlund
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Martin Persson

Ulrika Magnusson Sundqvist
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Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknade, vilka for det indamél som avses i 3 kap 2 § bostadsréittslagen granskat
forestdende ekonomiska plan £t Bostadsrittsforeningen Odlaren 4, Ostersunds kommun,
organisationsnummer 769627-1555, fir héirmed avge foljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som limnats i planen, stimmer Sverens med innchallet i tillgingliga
handlingar och i 6vrigt med forhdllanden som #r kéinda for oss. Planen innehéller uppgifter som
#r av betydelse for bedémandet av foreningens verksamhet. I planen gjorda berdkningar 4r
vederhiiftiga och den ekonomiska planen framstar som héallbar.

Vi anser att fSrutsittningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsvéttslagen dr uppfyllda.

P& grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allméint omdéme uttala att planen enligt
var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Vid granskningen har f6ljande handlingar varit tillgingliga:

Ekonomisk plan

Stadgar

Registreringsbevis

Besiktningsprotokoll Projektledarhuset AB, 2013-11-01
Fastighetsinformation

Bankoffert Nordea

Driftskostnad fjéirrvirme, vatten, el och renhallning
Fastighetstverlatelseavtal mellan Frossfastigheter och Visionsbolaget 8523
Transportkdp, avtal, utkast

Aktietverlatelseavtal. utkast

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsriittslagen 3:2, att om det sedan den ekonomiska planen
uppréttats intriffar ndgot som #r av viisentlig betydelse for bedSmning av féreningens verksamhet fir
foreningen inte upplata lgenheter med bostadsritt forriin en ny ekonomisk plan upprittats av styrelsen och
registrerats av Bolagsverkef,

Stockholm 2014-04 0%

ClaesMork Ole Lien
Jurkand. Byggnadsingenjbr

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




ProjexTLEDAR
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Teknisk statusbesiktning som utgor
bilaga till bostadsrattsféreningens
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Ostersund Odlarcn 4 - Besiktningsutlitande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av fastighetens kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars dtersthende livsiingd samt uppskatta kostnader for Atgiird-
ande av dessa och periodisera kostnaderna i tiden, Besiktningen fir inte av sédan
omfattning ait talan enligt jordabalken kan dberopas,

2. Uppdragsgivare

Brf Odlaren 4 genom Forum Fastighetsekonomi AB

3. Besiktningen

Besiktningen utférdes 22 oktober 2013 och bestod i en okulér Sversyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar. 1 nedanstiende utlitande har i huvud-
sak endast sidana &tglrder beskrivits vars underhdlisansvar faller pd bostadsititis-
foreningen,

Nagra métningac med instrument eller provtagningar i Svrigt har inte utforts,

Platsbestk utfrdes i 4 ligenheter samt 1 fastighetens gemensamma utrymmen och
driftsutrymmen, Vid besiktuingstillfillet var det mulet samt ca 1 grad C,

Kidmmedom om fastigheten bar ocksa erhéllits genom samtal med boende, intor-

mation fran fastighetsskétaren och fastighetspromemoria upprittad av Colliers.

Redovisade kostnader 8r baserade pa erfarenhetsviivden frn upphandling av lik-
arlade atgdrder i jimforbara hus,

Vid besiktningen nfivvarade:

- Mats Ebbesson, boende

- Kenneth, HSB, fastighetsskotare

- Charlolie Hégberg, Colliers International

- H&kan Stderqvist, Forum Fastighetsekonomi AB

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

\ }l T
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4. Objektet

Fastighetsbeteckning; Ostersund Odlaren 4

Adress: Runthsviigen 5 A-B

Kommun: Ostersund

Nuvarande Hgare: Fristfastigheter 2 AB

Agandeform: Aganderitt

Markareal: 1 706 m*

Vatten / avlopp: Anslutet {ill kommunens nit

Byggnad: Hyreshus ied kéillare / suterréing och 2,5 véningar
med | huvudsak bostider, typkod 320

Byggnadsr: 1972

Areor: Bosltider 1151 m?
Totalt 1151 m?

QGarage: 12 platser

Standard: Modern

Kéllace / sutertédng: Bostiider, driftsutrymmen, forrdd, tvitistuga,
garage

Ovr vAningsplan: Bostiider

Undergrund: Berg

Grundltiggning: Grundmurar av betong till berg.

Stonune; Armerad betong,

Yitervilggar Betong som birande stomme.

Bjalklag: Armerad betong,

Yttertak: Betongtakpannor, Smiére delar med plat,

Fasader: Betongsockel, putsade mineritskivor i vanings- Y
planen, Gavelspetsar med tefipanel. q\&)lf,

yipeiekiledarshug'dstanundadlarentekplantes doe 3




Balkonger:

Terrassbjilklag:
Fanster:
Trapphus:

Entréportar:

Ovriga dérrar

Inv. viiggar:
Inv. tak:

Golv:

Kdksinredning:

Badrum / duschrum:

Tviittstuga:

Virmeproduktion:

Virmedistribution:

Fiprodaiedirclrgiastomadodieatekplantondos

Betongplatta, galvaniserade iticken, (ridskirmanr.

Konstruktionsbetong, fuktisolering, dverbetong,
ytskikt.

2-glas telifbnster med kopplade bdgar, PA vinds-
planet finns vissa 3-glas (2+1) teéifnster,

Betongmosaikgolv, méalad puts pa viigg och akus-
tikplattor i tak. Handledare och rlicke.

Aluminiumpartier med glas,

Killardrr av aluminiwmn,
Lgh-d&vrar av il
Skjutdsrr till garage (platbeklédd).

Milade / tapetserade
Mélade

Plastmatta i de flesta rum
Plastmatta 1 kik
Ytbehaundlad betong i kéllare
Avvikelser kan forekomma

Diskbéink, elspis, ksksflakt, kyl- och fiys, skéips-
inredning i huvudsak frén byggnadsaret. Egenin-
stallerad DM i vissa. Variationer i utforande kan
forekomma mellan olika ligenheter.

Plastmatia pé golv, helkaklat, halvkaklat elier mé-
lad viv pa viigg, malade tak. Duschplats eller
badkar, we-stol, tviittstill, Vattenradiator. TM och
TT | vissa.

1TM, 1 TT, 1 mangel, tvittbtnk. Malat golv, ma-
lade viiggar och mdlat tak, Separat torkvum med
kondensavfuktare. WC i anslutning till {vittstuga,

Anslutet till Hrrviirme, Utcustning 1 vérmeunder-
central frdn 1983,

Vattenradiatorer i all huvudsak frdn byggnadséret.
Virmestammar fidin byggnadsaret (sk en-r8rssys-

R




Ventilation:

V A-installationer:

Elinstallationer:

Sophantering:

Tomt / mark:

Allmént:

OVK-status:

Encrgideklaration:

Radon:

Asbest:

Skyddsrum:

dodtaren | ekplscber.doc

Assalat il
YRl

tem). Stamregleringsventiler fién bypgnadsaret.
Radiatorventiler genomgéende utbytla.

Mekanisk fizitluft med kontrollventiler i badrum
och ktk, Tilluft i forin av spaltventiler 1 fonstren.

Avlopp av plast (bottenavlopp av gjutjiirn), varm-
och kallvatten av koppar, Installationerna 4 gen-
omgdende frdn byggnadséret bortsett frdn margi-
nella delar i vissa ombyggda badrum.

Servis, serviscentval, fastighetscentral och huyud-
ledningar till ligenheter fran byggnadséret.

Installationer 1 ligenheter och gemensamma ut-
rymmen likaledes i all huvudsak frin byggnads-
Aret,

Utviindiga behallare under skérmtak.

Grismatta, hirdgjorda ytor, vissa planteringay,
stdmur,

Byggnad ursprungligen uppfdrd 1972, Fasad hay
bytts ut och tilliggsisolerats och balkonger reno-
verats samt fjArrviirme installerats, T Sviigt har
nigra badrum renoverats., I 8vrigt har inga mer
genomgtipande atghrder ntttnts i fastigheten.
Byggnaden #r 1 norinalt skick for byggnadséret,

Godktind OVK med giltighetstid till imaj 2015
finns.

Utférd.

Utfall av eventuella radonmétningar har inte redo-
visats.

Asbest kan mdjligen finnas i véirmerdrsisoleringar
i kétlarplanet.

Inom fastigheten finns skyddsrum i bruk, Stivskild
besikining av denna bor utfras innan ctt frviiry

s&vida detta inte nyligen utfdnts.
-~
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5. Utliatande

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundifiggning / Terrasshjfilklag
Inga fuktgenomslag noterades i byggnadsdelen av killave- / suterréing. Inga sitt-
ningar noterades under bottenplattan och inte heller nfigra utvindiga marksttt-
ningat.

Genom terrassbjfilklaget 8ver garaget finns férhailandevis fickventa fuktgenom-
slag med atfoljande karbonatisering av betong och rostskador i underkantsanne-
ring, Fuktgenomslagen beddms ha pAgétt under ndgra &r, Nytt thitskikt kommer att
behdva anordnas inom négra &r.

Utviindig mark t dvrigt i normalt skick, Inget néiva férestdende tekniskt atglrds-
behov.

5.1b Stomme
Normal och yiterst begrénsad sprickbildning i birande konstruktioner i golv,
bjiilldag, trapphusviiggar mm, Inget Atgrdsbehov.
I icke biirande innervdggar finns normal sprickbildning, Inget atgdrdsbehov,

S.Je¢ Fasad
Betongsockel i normalt skick. Inget dtglirdsbehov.

FFasad i Gvrigt i genomgaende gott skick. Inget dtgirdsbehov,
Utviindiga tripaneldelar i notmalt skick. Behov av utviindig omméning finns
dock inom ca 5 &r som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhall, Giller ven
den biirande konsiruktionen till skiitmtaket f6r sophantering.

5.1d Tak/ takavvattning
Yitertak belagt med betongtakpannor, Taket #ir i generellt tillfredsstdllande skick.
Vindskivor av trlt rekommenderas ommalas parallellt med trfipanelsfasaden,
Takavvattning i tillfredsstillande skick, Takstikerhet i tillfredsstéllande skick.
Sk#rmtak Sver sophantering i tillfredsstéillande skick.

5.1¢ Balkonger
Balkonger med betongplatta och galvaniserat riicke samt tefiskirmar, Plattor och
skdrinar i genomgaende gott skick. Tréisk#rmarna konumer att beh$va ytskikisbe-
handlas om beddmningsvis 7-8 r som eft led 1 normalt periodiskt fastighetsunder-

hall
i Lj\ <) k e
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S5.1f TFonster
2-glasfonstor p& kopplade tréibagar. Ungeféir hidlfien av bigarna #r beligna i vider-
skyddat utrymme och #r 1 genomgéende gott skick. Nésta ommalning beddms be-
hova utforas om 7-8 ar. Fonster pa gavlar och gatusida samt vindsplan #r diremot
i behov av utviindig ommélning / smiivee renovering inom 1-2 4r,

Taktonster pA vindsplan i behov av renovering inom néra framtid,

5.1g Gemensamma ufrymmen
Eniréer och trapphus:
Normalt skick. [nget &tgrdsbehov.,

Entrépartier 1 tillfredsstéllande skick, Inget &tgiirdsbehov,

Tvittstuga:

Mélade ytskikt i normalt skick. 1 TM och 1 TT frén ca 2008 med 7-8 4rs Atersta-
ende teknisk livsingd. Gammal kondensaviuktare med bedsmt behov av utbyte
inom ett par 4r.

Kéllare / suterriing:
Normalt skick. Inget tekniskt &tgHrdsbehoy,

[nstallationsutrymmen:
Nonnalt skick, Inget tekniskt atgérdsbehov,

Sophantering:
Med bedtmt tilifredsstéillande funktton,

Féredd:
Lgh-forrdd 1 normalt skick.

5.1h L#genheter
4 {ggenheter bestktes frimst for att kunna gtira en allmén beddmning, Ligenhet-
erna Hr ytskiktsmtissigt i likentat skick. Nagra ligenheters badrum har enligt upp-
gift renoverats for kort tid sedan,
Ovriga ldgenheters badium har yt- och tiitskikt fifin byggnadsaret. Yt- och tit-
skikten i de badrummen har nait sin tekuiska livslingd och #r i ndra forestdende
behov av renovering.

Elinstallationer i lgenheterna frdn byggnadsaret i tillfredsstéliande tekniskt skick.
Inget dtglirdsbehov.

Efter forviry Svergdr det inre underhilisansvavet fr ldgenheterna till bostadsritts-

havatna.
~AN
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5.1i Garage
Garage under terrassbjilklag med frekventa fukigenomslag, Inom négra &r kom-
mer titningsétgirder behdva vidtas.

Bnligt uppgift “kiivva™ garageporten ibland. Justering utftrs.

5.2 VVS-installationer

5.2a Virmeprodukfion _
Auslutet till fjirrvime. Installationer i fjarrvarmeundercentral fran 1983 med
rekommendation till utbyte inom négot Ar.

5.2b Virmedistribution
Vattenburen véirme med radiatorer frdn byggnadséret, Virmedistribution i bvrigt
med s k en-rérssystem i all huvudsak fidn byggnadsdret. Radiatorventilerna 4r ut-
bytta, Stamregleringsventiler i huvudsak fidn byggnadséret, Inget bedomt néra £5-
restéende Atgdrdsbehov.

5.2¢ Avlopp / vatten / sanifet
Installationer genomgéende {idn byggnadséret i normalt skick. Delar 1 badvunmunen
rekommenderas bytas i samband med badrumsrenoveringarna, Det bed8ms dock
att vertikala installationer har 1dng &terstiende teknisk livslingd,

1 samband med badrumsrenoveringarna rekommenderas samtliga avlopp spolas /
rensas,

5.2d Ventilation
Mekanisk frdnluft, Franluftsdon i kok och badrum. Vid besiktningstidpunkten be-
démdes luftomséttningen vara tillfredsstéillande § besSkta ligenheter.

Franlufisfliktar pa taken utbytta for nigra &r sedan,

5.3 ILl-installationer

Fastighetens elinstallationer shsom servis, serviscentral dr frin byggnadsaret, men
bedbms ha mer #in 10 &s dterstdende teknisk livskingd. Installationer i badrummen

byts | samband med yt- och titskiktsrenoveringaina,
e
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6. Kostnader for att atgiirda brister (kostnadslige oktober 2013)
( angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader, finansiella

6.1

0.1a

0.1c

6.1c

6.1f

6.1g

6.1h

6.2

6.2a

0.2¢

kostnader och mervérdesskatt. )

Byggnad

Mark, grundliggning, terrassbhjiilklag
Renovering av t#tskiks till terrassbjlilklag, ca 2015

Fasad
Omindlning trifasaddelar, ca 2018

Balkonger
Ommalning trésk#rmar, ca 2020

Kinster / fonsterdtrrar
Ommalning fdnster vind, gavlar och gatusida, ca 2014
Ommalning f¥nster / fonsterdtrrar balkongsida, ca 2022

Gemensanma ntrymmen

Utbyte kondensavfuktare, ca 2015
Utbyte 1 TM och t TT, ca 2020
L#genheter

Renovering 14 badrum, ca 2014 /-15
VVS-installationer

Virmeprodulktion
Utbyte utrustning i virmeundercentral, ca 2014 /<15

Avlopp / vatten
Rensning av avlopp, ca 2014/ -15

yiprojeriled

dndiereadekplabadoc

ca 750 kke

ca 50 kkr

ca 100 kke

ca 100 ki
ca 80 kke

ca 40 kke
ca 90 kky

ca 1 600 kkr

ca 250 kkr

ca 30 kkr




Sammanfattning:

Fastighet med byggnad uppfird 1972. Byggnaden kan anses vara i normalt skick for
bygenadséret, Ntira firestiende underhallsarbeten finns avseende vissa fonster, bad-
rummens yt- och thtskikt och elt lickande terrassbjfilklag. Atghirder sammanstillda ovan
Ar att betrakta som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhall.

Bettiknat underhéllsbehov:

Inom 3 41 ca 2 770 000:-
Mellan 3-10 ar; ca 320 000:-
Totalt; ca 3 090 000;-

e

wiprgdebiledudigdtesmndodiarcn lckplanka dot 1 0




