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EKONOMISK PLAN
BRF RORLAGGAREN 10

1 ALLMANT

Brf Rorldggaren 10 med org.nr. 769627-3908 har registrerats hos Bolagsverket 2013-
12-20. Bostadsrattsforeningen har till indamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus upplata bostader at medlemmarna till nyttjande
utan tidsbegrénsning.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 & bostadsrattslagen har styrelsen upprittat
féljande ekonomiska plan fér féreningens verksamhet.

Berdkningen av féreningens arliga kapital- och driftkostnader etc. grundar sig pa vid
tiden for planens upprattande kénda forhailanden.

Affiiren kommer att ske genom att foreningen férvdrvar aktierna tilf NYAB {nybildat
lagerbolag). Bolagets enda tillgdng ér fastigheten Rérlidggaren 10. Brf Rérldggaren 10
forvérvar sedan fastigheten (interntransaktion) frin NYAB. Detta sker vid tilltriidet av
fastigheten. Lagenheterna uppldts med bostadsriitt och fastigheten utnyttias som
sékerhet for foreningens Ian. NYAB kommer dérefter att séljas for likvidering. Férsdlf-
ning av fastighet via aktiebolag till en bostadsrdttsférening (“Bolagsombildning”) har
prévats av Regeringsrdtten 2006-05-03. Fér det fall bostadsrdttsféreningen i framtiden
avyttrar fastigheten kommer det évertagna skattemdssiga vérdet att ligga till grund
for berikning av skattepliktig vinst.

Nedan angiven anskaffningskostnad for foreningens fastighet dr den slutliga.

Upplatelse med bostadsratt avses ske direkt efter att féreningen har tilltratt
fastigheten, vilket berdknas ske augusti 2014. Inflyttning har skett.

2 BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Registerbeteckning Ostersund Rérlaggaren 10

Kommun Ostersunds kommun

Férsamling Frosd férsamling

Adress/beldgenhet Hornsgatan 7 A-C, 9, ¢ A-B, Risslersgatan 11 A-B
Tomtarea 3239 m’

Agarstatus Aganderatt



Planférhallanden

Servitut /Nyttjanderatt

Forsakring

Detaljplan (stadsplan) faststélld Hornsberg, del iii,
1945-06-08

For fastigheten finns ej nagra inskrivna servitut.

Fastigheten kommer att bli forsdkrad till
fullvirde.

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

3 BYGGNADSBESKRIVNING OCH TEKNISK STATUS

3.1 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsar

Byggnadstyp
Uthyrningsbar area
Bostadslagenhetear
Lokaler

Gemensamma utrymmen
Uppvarmningssystem

Ventilation

Hiss
Grundlédggning
Stomme
Bjdlklag
Yttertak

Fasader

1850

Flerbostadshus samt killare och vind.
3487 m’,

49 [3genheter om sammanlagt 2 873 m®.
5 lokaler om sammanlagt 614 m?.
Trapphus, killare och vind.

Fidgrrvarme

Koksflaktar och pax-fiaktar. Tilluft finns som
vaggventiler under fonstren eller spaltventiler i
fénstren.

Saknas

Grundmurar av betong till berg.

Betong och tegel,

Konstruktionsbetong, fyllning, dvergolv.
Plat.

Betongsockel, puts i vaningsplanen.
Trépanelspartier vid lokaler och
sophushyggnader.



Fdnster 3-glas trd-/aluminiumfénster med kopplade
bagar, 2-glas tréfonster i kdllarplan. Blandat tré-
och aluminiumfénster till lokaler.

Trapphus, entré Naturstensgolv, malad puts pa vagg och malade
tak. Handledare och ricke.

Tvittstuga 3 tvattstugor; 6 TM, 3 TT, 4 TS, 3 manglar. Klinker
pa golv eller malad golv, kaklade eller malade
vaggar och malade tak. 1 torkrum med
kondensavfuktare.

Sophantering Separata sophus

3.2 Teknisk status

Betradffande fastighetens tekniska status och skick hdnvisas till besiktningsprotokoll
upprattat av Hillar Ruuberg, den 17 december 2013. Bristerna under kalkylperioden
(11 ar} uppgar enligt besiktningsutldtandet till ca 11 160 000 kr inkl moms. Som initial
reparationsfond avsatts 10 830 000 kr inkl moms. Resterande underhall ticks genom
den arliga avsattningen till underhallsfonden.

4 TAXERINGSVARDE

Taxeringsvdrdet for ar 2014 ar 18 992 000 kr, férdelat pa bostader 16 708 000 kr och
lokaler 2 284 000 kr. Typkod &r 320 (Hyreshusenhet, huvudsakligen bostéder).
Taxeringsvardet ar framtaget vid den allmédnna fastighetstaxeringen 2013. Enligt
gallande regelverk ligger taxeringsvirdet fast i tre &r och justeras nidsta gang vid den
forenklade fastighetstaxeringen ar 2016.

5 FORENINGENS ANSKAFFNINGSKOSTNAD

Totalt inkc':‘:psn:;ris1 29135000 8 355
Lagfartskostnad® 286 530
Pantbrevskostnad’ -
Ombildningskostnad 517 500
Reparationsfond 10 830 000
Ing saldo och oférutsett 250 000
Anskaffningskostnad 41 019 030 11763

! Inkdpspriset dr fordelat mellan kdpeskilling for fastigheten, 14 345 070 kr, och kdpeskilling fér aktierna
i bolaget (gj inrdknat bolagets likvida medel}, 14 789 930 kr.

? Lagfartskostnaden 4r bersknad som 1,5 % av det higsta av képeskillingen for fastigheten (e] inraknat
képeskillingen for aktierna} och taxeringsvardet.

3 Befintliga pantbrev: 20 250 000 kr.



6 FINANSIERING

L.optid Réanta Amortering Kapital- Raénta efter

ar % kr kr kostn kr  16ptid %

Bottenldn 1 5000000 <caSar 3,80 150000 8714 198714 3,80

Bottenldn 2 5000000 ca3ar 3,50 175000 8714 183714 3,50

Bottenldn 3 4000000 <ca2ar 3,50 140000 6971 146971 3,50

Bottenldn 4 800000 «caZir 3,60 28800 1394 30194 3,60

Lan vilande insatser 1 3760442 R(jrlig“ 3,50 131615 - 131615 3,61

Summaldnért 18 560 442 Snittridnta: 3,59 665 415 25794 691210 3,61
Insatser 22 458 588

Summa finansiering 3r 1 41019030

Amorteringen bygger pa 50-arig serieplan vilket innebir att amorteringen &r lag i
bérjan av perioden och hog i slutet. Om amorteringsperioden féljs dr linet
slutamorterat om 50 ar. Av den totala boarean uppldts 2 473 kvm med bostadsritt
och 400 kvm med hyresratt. Av den totala lokalarean upplats 0 kvm med bostadsritt
och 614 kvm med hyresritt,

7 FORENINGENS UTGIFTER

7.1 Drift- och underhallskostnader

Vatten 80 000 23
Virme 560 000 161
El 75 000 22
Renhallning 36 000 10
Styrelse/revision 40 000 11
Ekonomisk férvaltning 75 000 22
Trappstidning 75 000 22
Fast sk&tsel 150 000 43
Forsakring 50000 14
Kabel TV 35 256 11
Gvrigt, ofdrutsatt 100 000 29
Lépande underhall 125 000 36
Summa driftkostnad dr 1 1405 296 403
Avsdttning yttre underhall: 56 976 16
Arlig hajning av driftkostnad 2,00%

Bedémningen av de |6pande driftkostnaderna bygger pé uppgifter fran
fastighetsagaren samt den normala kostnadsbilden for likvdrdiga fastigheter. Det
faktiska vardet for enstaka poster kan bli higre eller [3gre 4n det berdknade virdet.
Drift- och underhaliskostnaderna antas 6ka i takt med den bedémda inflationen. Det

* For rarliga 1an antas rintan gilla i ett ar, direfter dndras den till den rintesats som stdr angiven under
rubriken réntesats efter |optid.



beddmda underhallsbehovet enligt underhallsplanen ticks av den arliga avsittningen
till den yttre fonden tillsammans med reparationsfonden vid kalkylstarten.

7.2 Historiska driftkostnader

i nedanstdende tabell redovisas historiska driftkostnader for fastigheten baserat p3 de
uppgifter som lamnats av fastighetsigaren.

kr Utfall 2012 Utfali 2013
Vatten 74678 76 000
Virme 522 813 550 000
El 67621 73000
Renhallning 34212 24000

7.3 Fastighetsskatt/avgift

Taxeringsvérde bostdder 16 708 000
Kommunal fastighetsavgift (0,30% av taxy) 50124
Taxeringsvirde lokaler 2284000
Fastighetsskatt (1,0% av taxv) 22 840

Fastighetsskatten/den kommunala fastighetsavgiften fér flerbostadshus uppgér till
0,30 % av taxeringsvardetfér bostadsdelen och 1,00 % av taxeringsvardet fér
lokaldelen. Den kommunala fastighetsavgiften ar dock begrénsad till maximalt 1 217 kr
per ldgenhet. Taxeringsvirdet antas dka med 2,0 % per ar.

8 FORENINGENS INKOMSTER

Arsavgift bostider 1414777 572
Hyresintdkter bostider 361037 903
Hyresintdkter lokaler 376593 613
Parkering, garage mm 75 900
Totala intdkter ar 1 2228306
Arlig héjning av avgifter {snitt) 2,00%
Erlig héjning av hyror (snitt) 2,00%

Arsavgiften antas tka med i genomsnitt 2 % per &r.

9 EKONOMISK PROGNOS SAMT KANSLIGHETSANALYS

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

Dérutdver redovisas en kdnslighetsanalys | utvisande forandringar i drsavgiftsuttagen
vid en antagen inflationsutveckling pa 3,0% istdllet fér 2,0% samt en antagen



rantedkning om 1,0%. Kanslighetsanalysen visar vad avgiften behdver vara for att
kassaflodet ska bli minst O kr varje ar i kalkylen.

Dérefter foljer en kdnsfighetsanalys If utvisande nddvdndiga foérandringar i drsavgifts-
uttagen vid olika anslutningsgrad till féreningen. 100 % anslutning innebéar att samtliga
ldgenheter ombildas, 80 % anslutning att 80 % av den totala ldgenhetsarean ombildas
osv. Anledningen till att drsavgiften férandras vid olika anslutningsgrad &r att férening-
en maste 1ana till de vilande insatserna, till dess att hyresratterna kan upplatas med
bostadsratt, och hyresintdkterna ar inte lika stora som kostnaden for [anet. Vilande
insatser antas lanefinansieras till den rantesats som ar sarskilt angiven fér lanet for
vilande insatser eller den vdgda genomsnittliga rantan i avsnittet Finansiering.

Inom féreningens elva forsta verksamhetsar foreligger ett atgdrdsbehov om ca

11 160 000 kr (se 3.2 teknisk status}. Féreningen har beslutat om att avsétta

10 830 000 kr i reparationsfonden. Stérre dtgarder darutdver som infaller under
prognosperioden (se bilagt besiktningsprotokoll) far antingen lanefinansieras
alternativt om ndgon kvarvarande hyresritt tomstéllts och foreningen kunnat sélja
denna med bostadsratt.

Enligt nya redovisningsrekommendationer (K2) far fastighetens bokfdrda vérde inte
skrivas upp dver fastighetens taxeringsvérde vid en bolagsforsiljning. For féreningen
berdknas detta medféra en nedskrivning med ca 10,1 Mkr och leda till ett
bokforingsmassigt underskott forsta dret. Detta har ingen paverkan pa féreningens
likviditet eller ekonomiska hallbarhet och paverkar darmed inte arsavgifterna. Om
féreningen istallet valjer att tillimpa redovisningsprinciper enligt K3-regelverket s3
behdver man inte géra nagon nedskrivning.

Féreningen har éverlatit {inre) underhallet av byggnaden till sina medlemmar.
Medlemmarna férnyar dessa och férlanger succesivt byggnadens livslingd. Dessutom
gor foreningen avséttning tifl yttre underhalisfond som nér den anvédnds, succesivt
forlanger byggnadens livslangd. Avskrivningarna i planen ar rak avskrivning med
0,5%/ar pa byggnadsvérdet.



9.1 Ekonomisk prognos
Prognosen ar baserad p3 att 86% av bostdderna upplats med bostadsratt.

2019
Rénta 665 415 668500 667495 666410 665238 663972 - 655 953
Avskrivningar 71574 71574 71574 71574 71574 71574 71574
Driftskostnader 1405296 1433402 1462070 1491311 1521138 1551560 1713048
Planerat underhall - 10830000 - - - - -
Fastighetsskatt/avgift 72 964 74423 75912 77 430 78979 80 558 ' 88 943
Summa kostnader 2215249 13077899 2277050 2306725 2336528 2367664 2529517
Arsavgift/m? (bostader) 572 584 595 607 619 632 697
Arsavgifter bostdder 1414777 1443072 1471934 1501372 1531400 1562028 11724605
Hyresintikter bostdder 361037 368258 375623 383135 390798 398614 440 102
Hyresintakter lokaler 376 593 384125 391807 399643 407636 415789 453 065
Parkering 75900 77418 78 966 80546 82157 83 800 92522
Summa intdkter 2228306 2272873 2318330 2364697 2411991 2460230 2716293
Arets Resultat 13 057 -10 805026 41280 57972 75063 92 566 186 776
Kassaflddeskalkyl
Arets resultat enligt ovan 13057 -10 805026 41 280 57972 75 063 92 566 186 776
Aterfﬁring avskrivningar 71574 71574 71574 71574 71574 71574 71574
Amorteringar -25794 -27858  -30086 -32493 -35083 -37900 -55 688
Betalnetto fore avsdtining
till underhallsfond 58 837 -10 761 310 82 767 97052 111544 126239 202 662
Avsittning till yttre underhall -56 976 58116 59278 60463 61673 -62906 -69 453
Disposition underhalisfond - 10830000 - - - - -
Betalnetto efter avsittn.
till underhallsfond 1861 10574 23489 36 589 49871 631333 133208
Ingdende saldo kassa 11080 000
Ackumulerat saldo kassa 11138837 377526 460293 557345 663839 795129: /1653680
Ackumulerad avsittning till underhall 10 886 976 115092 174369 234833 296505 359411 693 325




9.3.2 90 % anslutning

Réntekostnader 625 567 627 435 626431 625345 624173 622908 614 888
Ovriga kostnader 1549834 12409399 1609555 1640315 1671620 1703692 1873 564
Summa kostnader och avsadttningar 2 175400 13036834 2235986 2265661 2295863 2326600} {2488453
Summa utgifter och avsittningar 2186597 2221234 2253777 2287044 2321055 23585833 2542 020
Hyresintakter 706 451 720580 734991 749691 764685 779979 861159
Avgiftsintikter 1482007 1511229 1542274 1573941 1606241 1635187 1814069
Summa intdkter 2188458 2231808 2277266 2323632 2370926 2419166 2675229
Arets resultat 13057 -10 805026 41 280 57972 75063 92 566 186 776
Betalnetto efter fondavsattning 1861 10574 23 489 36589 49 871 63333 133 208
Avgifter kr/m? bostider 573 584 596 609 621 634 702
Andring nbdvindig niva pa drsaveift 0,2% 0,2% 0,2% 0,3% 0,3% 0,4% 0,6%

9.3.3 80 % anslutning

Réntekastnader 717 333 722001 720996 719911 718739 717473 709 454
Qvriga kostnader 1549834 12409399 1609555 1640315 1671690 1703692 1873564
Summa kostnader 2267 167 13131400 2330552 2360226 2390429 2421166 2583018
Summa utgifter och avséttningar 2278364 2315800 2348342 2381609 2415621 2450398 2636 586
Hyresintédkter 960 408 979617 995209 1019193 1038577 1060 368 1170732
Avgiftsintdkter 1319816 1346757 1372622 1399005 1425515 1453363 1599 062
Summa intakter 2280224 2326374 2371831 2418198 2465492 2513732 2769794
Arets resultat 13 057 -10805 026 412380 57972 75063 92 566 186 776
Betalnetto efter fondavsittning 1861 10574 23489 36589 49871 63 333 133208
Avgifter kr/m? bostider 574 586 597 609 620 632 696
Andring nddvindig niva pa drsavagift 0,4% 0,4% 0,3% 0,3% 0,2% 0,1% -0,2%

9.3.4 70 % anslutning

Rintekostnader 809 100 816567 815562 814477 813305 812039 804 020
Inkomstskatt 71917 - - - - - -
Ovriga kostnader 1549834 12409399 1609555 1640315 1671690 1703692 1873 564
Summa kostnader 2430850 13225966 2425117 2454792 2484995 2515731 2677584
Summa utgifter och avséttningar 2442047 2410365 2442908 2476175 2510186 2 544 964 2731152
Hyresintdkter 1214366 1238653 1263427 1288695 1314469 1340758 1480306
Avgiftsintakter 1229541 1182286 1202970 1224069 1245589 1267539 1 384 055
Summa intékter 24439508 2420940 2466397 2512764 2560057 2608297 2 864 360
Arets resultat 13 057 -10 805 026 41280 57972 75063 92 566 186 776
Betalnetto efter fondavsattning 13861 10574 23489 36589 49871 63333 133 208
Avgifter kr/m? bostider 611 588 598 609 619 630 688
Andring nédvindig niva pa &rsavgift 6,9% 0,7% 0,5% 0,3% 0,0% -0,2% -1,3%




10 LAGENHETSREDOVISNING

Yta Andelstal
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49
Lokaler

3rok
3 rok, ej bkg
2 rok
1 rok, ej bkg
3rok
2rok
1 rok, ej bkg
3 rok
2rok
3rok
2 rok
3 rok
2 rok
3 rok
2 rok
3 rok, ej bkg
1 rok, ej bkg
2 rok, ej bkg
3Irok
1 rok
2 rok
3rok
1 rok
2 rok
2 rok, ej bkg
1 rok, &j bkg
3 rok, ej bkg
2 rok
1 rok
3 rok
2rok
1rok
1 rok, ej bkg
1 rok
2rok
3rok
2 rok
3 rok
2 rok
1 rok, ej bkg
3rok
2rok
1 rok, ej bkg
3 rok
2 rok
1 rok, ej bkg
3rok
2rok
1rok

57

Alla
2,2793
2,5357
1,9943
1,1109
2,5357
1,9943
1,1109
2,5357
1,9943
2,7922
2,3078
2,7922
2,3078
2,7922
2,3078
2,4217
1,5668
1,9943
2,4217
1,5668
1,9943
2,4217
1,5668
1,9943
1,9658
1,5383
2,2793
1,9658
1,5383
2,2793
1,9658
1,5383
1,1109
1,6523
2,3078
2,7922
2,3078
2,7922
2,3078
1,1109
2,5357
1,9943
1,1109
2,5357
1,9943
1,1109
2,5357
1,9943
1,3958

Andelstal
bliv brf
2,6614
2,9609

2,9609
2,3286
1,2971
2,3286
3,2604
2,6947
3,2604
2,6947
2,6947
2,8278
1,8295
2,3286
2,8278
1,8295
2,3286
2,8278
1,8295
2,3286
2,2954
1,7962
2,6614
2,2954
1,7962
2,6614
2,2954
1,7962
1,2971
1,9293
2,6947
3,2604
2,6947
3,2604

2,5609
2,3286
1,2871
2,9609
2,3286
2,9609
2,3286

Insats
kr

603 871
638538

671822
528 370
279 746
528 370
739773
611421
739773
611421
611421
609 835
394 562
502 200
641622
415119
528 370
641622
415119
528370
495 024
387 386
573957
520820
407 568
603 871
520 820
407 568
279 746
437 769
611421
739773
611421
739773

671822
528 370
279 746
671822
528 370

671822
528370

Insats

9013
8 402

8840
9270
10759

9270
8703
8991
8703
8991

8991
8470
9394
83811
8911
9884
9270
8911
9884
9270
8840
9 448
8567
9300
9941
9013
9300
9941
10759
9728
8991
8703
8931
8703

8840
9270
10759
8 840
9270

8840
9270

Vilande
insats

528 370
279746

6713822

739773

611421
279746

279746

369 818

Avgift Akt hyra

kr/man
3138
3491

3491
2745
1529

2745
3 844
3177
3844
3177

3177
3334
2157
2745
3334
2157
2745
3334
2157
2745
2706
2118
3138
2706
2118
3138
2706
2118
1529
2275
3177
3844
3177
3844

3491
2745
1529
3491
2745

3491
2745

kr/min
4 847
5356
4279
2299
5355
4279
2299
5355
4279
5841
4 895
53841
4895
5841
4 895
5096
3332
4279
5096
3332
41279
5096
3332
4279
4214
3266
4 848
4714
3266
4848
4214
3266
2 299
3532
4 895
5841
4895
5841
4 895
2259
5355
4279
2299
5355
4279
2299
5355
4279
2819



Andeistal Andelstal Insats Insats Vilande  Avgift Akt hyra

Alla  bliv brf kr insats kr/man  kr/min
1 . 300 ; - - - - - 13133
2 - . 120 - - - . . - 9047
3 - - 90 - - - - - - 6000
4 - . 44 . ; - - - - 3203
5 - . 60 - - - - - - -
Totalt 3487 100,00 100,00 22458588 9082 3760442 117838 249339

Férdelningsgrund insats
Insatserna har berdknats utifran en utjamnad hyra. Darutéver har justering gjort for
avsaknad av balkong med -5%.

Fordelningsgrund drsavgift
Arsavgift erlaggs enligt foreningens stadgar i forhallande till ligenheternas andelstal.
Andelstalet har berdknats utifran en utjamnad hyra.



10.1 Kontraktsvillkor lokaler

Kontraktssituationen fér uthyrda lokaler framgar av nedanstdende tabell.

Index-%

Hyra 2014
kr/ar kr/m2
1 - Butik 0 Elisabet Stéderberg 157 600 525
12
2 - Kontor 0 Attendo Care AB 108 558 905
3 - Butik 90 Ceclia Skéldgvist 72 000 800
4 - Frisersalong 44 Mia Palmberg 38 435 874
5 - Lagerlokal 60 Quthyrd - -

2016-12-31

2016-09-30
2016-03-13
2014-12-31

100

100
100
100




11 SARSKILDA FORHALLANDEN AV BETYDELSE FOR
BEDOMANDE AV FORENINGENS VERKSAMHET

A. Insats faststalles av styrelsen.

For bostadsritt i féreningens hus erldggs dessutom en av styrelsen fast-
stalld arsavgift som skall tdcka vad som belGper pa ldgenheten av fére-
ningens lépande kostnader samt dess avsattning till fond. Som grund fér
fordelningen av arsavgifterna skall gilla lagenheternas andelstal.

C. Upplatelseavgift, dverldtelseavgift och pantsattningsavgift far tas ut efter
beslut av styrelsen. Overlatelseavgiften far uppgé till hégst 2,5 % och
pantsdttningsavgiften till hogst 1 % av basbeloppet enligt [agen om allmén
forsakring.

D. Bostadsrittshavaren svarar for att pa egen bekostnad halla lagenhetens
inre i gott skick. Vad géller instaflationer m.m. hdnvisas till vad som
stadgas under "Bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter” i
foreningens stadgar.

E. Bostadsrattshavaren svarar for att pa egen bekostnad teckna
abonnemang fér hushallsel. Den arliga energiférbrukningen fér en
genomsnittlig ldgenhet i Sverige dr ca 2 500 kWh.

F. Bostadsrattshavaren rekommenderas att teckna en hemférsdkring med s3
kallat bostadsrittstillagg.

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

H. | planen redovisade boareor samt [okalarea fér bostadsrattsiokalen
baseras bl a pa historiska uppgifter. Eventuella avvikelser fran den sanna
boarean elier lokalarea enl Svensk Standard skall ej foranleda dndringar i
insatser eller andelstal.

l. De lamnade uppgifterna i denna ekonomiska plan angdende fastighetens
utférande, berdknade kostnader och intdkter m.m. hanfér sig till vid
tidpunkten for planens upprattande kanda férutsdttningar.



1. | 6vrigt hénvisas till foreningens stadgar av vilka bl.a. framgar vad som
géller vid foreningens upplésning eller likvidation.

Ostersunds kommun den /0%6 - 2.0/((
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Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknade, vilka for det &indamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
forestdende ekonomiska plan fér Bostadsrittsforeningen Rorldggaren 10, Ostersunds kommun,
organisationsnummer 769627-3908, far hirmed avge féljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som ldmnats i planen, stimmer Sverens med innehéllet i tillgingliga
handlingar och i 6vrigt med forhallanden som ér kédnda for oss. Planen innehdller uppgifter som
ir av betydelse for beddmandet av féreningens verksamhet. I planen gjorda beriikningar #r
vederhéftiga och den ekonomiska planen framstir som héllbar.

Vi anser att forutséttningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsrittslagen ar uppfyllda.

Pa grund av den f6retagna granskningen kan vi som ett allmént omdome uttala att planen enligt
vér uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder.

Vid granskningen har féljande handlingar varit tillgdngliga:

Ekonomisk plan

Stadgar

Registreringsbevis

Besiktningsprotokoll Projektledarhuset AB, 2014-06-03
Fastighetsinformation

Bankoffert Nordea

Driftskostnad fjérrvéirme, vatten, el och renhédllning
Hyreskontrakt, lokaler

Fastighetstverlatelseavtal mellan Fastighets AB Hornsgatan och Visionsbolaget 8522 AB
Transportkdp, avtal, utkast

Aktiedverlatelseavtal. utkast

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagen 3:2, att om det sedan den ekonomiska planen
upprittats intrdffar nigot som 4r av visentlig betydelse for bedémning av foreningens verksamhet far
foreningen inte upplata ligenheter med bostadsritt forrén en ny ekonomisk plan upprittats av styrelsen och
registrerats av Bolagsverket.

Stockhol 2014- 04—\,

i) Bhve

/ Claes Mork Ole Lien
Jur.kand. Byggnadsingenjor

Av Boverket forklarade behériga, avseende hela riket, att utfirda intyg angéende planer.
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Ostersund Rorliggaren 10 - Besiktningsutlitande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesikining av fastighetens kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars aterstdende livslingd samt uppskaita kostnader for tgird-
ande av dessa och periodisera kostnaderna i tiden. Besiktningen &r inte av sddan
omfattning att talan enligt jordabalken kan &beropas.

2. Uppdragsgivare

Brf Rorldggaren 10 genom Forum Fastighetsekonomi AB

3. Besiktningen

Besiktningen utférdes 22 oktober 2013 och bestod 1 en okulédr dversyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar. I nedanstdende utlatande har i huvud-
sal endast sédana Atgirder beskrivits vars underhdllsansvar faller pd bostadsritts-
féreningen.

Négra mitningar med instrument eller frstgrande provtagningar i dvrigt utfordes
inte,

Platsbesdk utfsrdes 1 4 lgenheter och i fastighetens gemensamma utrymmen och
driftsutrymmen. Ingen av hyreslokaler besoktes. Vid besiktningstiltfillet var det
regnigt samt ca 1 grad C.

Kinnedom om fastigheten har ocksd erhillits genom samtal med boende, ritnings-
studier samt information fran forsiljningsprospekt uppriéttad av Colliers, Redovi-
sade kostnader dr baserade pd erfarenhetsviirden fran upphandling av likartade at-
gérder 1 jaimfdrbara hus.

Vid besiktningen nédrvarade:

- Jens, boende

- Monika, boende

- Andreas, boende

~  Kari, boende

- Kenneth, HSB, fastighetsskitare

- Charlotte Hogberg, Colliers International

- Hakan Séderqvist, Forum Fastighetsekonomi AB

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

AL
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Objektet

Fastighetsbeteckning:

Adress:

Kommun:
Nuvarande dgare:
Agandeform:
Markareal:
Vatten / aviopp:

Byggnad:

Byggnadsér:

Areor:

Légenheter:
Lokaler:
Parkering;
Standard:
Kaliare:
Bottenvaning:
Ovr vaningsplan:
Vind:
Undergrund:

Grundldggning:

wiprojekiledaretngtostersundrriggaren | Qekplanbes.doc

Ostersund Rérliggaren 10

Hornsgatan 7 A-C; 9; 9 A-B;
Risslersgatan 11 A-B

Ostersund

Fastighets AB Hornsgatan

Aganderitt

3239 m?

Anslutet till kommunens néat

3 st byggnader med kéllare, 3 vAningar samt vind

och 2 ihopbyggda mellanliggande 1-2 plans
byggnader med i huvudsak bostéder, typkod 320

1950

Bostider 2 873 m?
Lokaler 611 m?
Totalt 3 484 m?

49 st (1-3 rok)

5 hyreskontrakt

21 platser

Modern

Driftsutrymmen, forrad, tvittstugor, vissa lokaler
Bostadsentréer, lokaler

Bostider

Forrdd

Berg

Grundmurar av betong till berg.



Stomme:
Yttervéaggar:
Bjélklag:
Yitertak:

Fasader:

Balkonger:

Fénster:

Trapphus:

Entréportar:

Ovriga dérrar:

Inv. vAggar:
Inv. tak:

Golv:

Kéksinredning:

Badrum / duschrum:

. projekticdarciisgioatersundrartiiggaren | Gekplanbes.doc

Betong och tegel.

Sannolikt littbetong som brande stormme
Kounsfruktionsbetong, fyllning, dvergolv
Plat.

Betongsockel, puts i viningsplanen. Triipanels-
partier vid lokaler och sophusbyggnader.

Betongplatta, rdcke och skéirm.

3-glas trd- / aluminiumfSnster med kopplade
bégar. 2-glas trifonster 1 killarplan. Blandat tré-
och aluminiumfonster till lokaler.

Naturstensgolv, malad puts pad viigg och mélade
tak. Handledare och ricke,

Aluminiumparti med glas.

Kallar- och vindsddrrar av stal.
Lgh-d6rrar av tré,
Lokalentréer av aluminium,

Maélade / tapetserade
Malade tak eller undertak.

Parkett i vardagsrum

Plastmatta eller linoleum i de tlesta Svriga rum
Plastmatta i de flesta kok

Yibehandlad betong 1 killare

Avvikelser forekommer

Diskbiink, elspis, kolfilterfliktar i vissa, kyl- och
frys, skdpsinredning i huvudsak fran byggnadsar-
et. Variationer i utférande forekomuner mellan
olika ldgenheter.

Plastmatta pé golv, viggplastmalla eller malad
viiv pa vigg, undertak. Badkar eller duschplats,
wc-stol, tviittstill. Vattenradiator. Variationer i ut-
férande kan forekomma,

4



‘Tvittstugor (3 st):

Varmeproduktion:

Virmedistribution:

Ventilation:

VA-installationer:

Elinstallationer:
Sophantering:

Tonmt / mark:

Allmiént:

OVK-status:

Energideklaration:

¥ Yprojektiedare g ostersundrar igaren 10ckplanhes doc

6 TM, 3 TT, 4 TS, 3 manglar. Klinker pa golv
eller malat golv, kaklade eller malade viiggar och
malade tak. 1 torkrum med kondensaviuktare.

Aupslutet till fjarrvirme. Utrustaing i viirmeunder-
central i stor utstriickning fran 1979.

Vattenradiatorer i all huvudsak fran byggnadsaret.
Viarmestammar frin byggnadsdret. Radiatorventi-
fer i huvudsak fran 1980-tal. Stamregleringsven-
tiler av &ldre typ.

Koksfldktar och pax-flaktar. Tilluft finns som
viggventiler under fénstren eller spaltventiler i
fonstren.

Mekanisk franluft till vissa lokaler med separata
aggregat,

Avlopp av gjutjirn, varmvatten av koppar, kall-
vatten av galvaniserat stal. Installationerna #r till
stor del frdn byggnadsaret.

Elinstallationer 1 huvudsak frén byggnadsdret.
Separata sophus.

Hardgjord mark, grismatta, planteringar, utviin-
diga trappor.

Parkeringsplatser pa tomtmark.

Byggnader ursprungligen uppforda 1950. Sop-
hanteringsbyggnaderna dr uppférda senare. Ytter-
taken dr omlagda, fasaderna omputsade och ytter-
bigarna till fonstren utbytta. I 6vrigt har inga mer
omfattande samlade underhallsatgirder utforts.

Nira forestende underhdlishehov finns friamst
VA-stammar, badrumsrenoveringar utbyte fler-
talet elinstallationer, utrustning i virmeundercen-
tral samt balkongerna.

Godkind OVK finns enligt uppgitt.

Uttsrd.

A5

5



Radon: Utfall av eventuella radonmiétningar har inte
redovisats,

Asbest: Asbest finns bl a i viirmerdrsisoleringar,
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5. Utlatande

5.1 Byggnad

5.1a Mark / GruandEiggning
Ingen fuktgenomslag noterades i kéllarplanen. Inga sittningar noterades under
kéllarplattorna, Inga noterbara utvindiga markséttningar.

Finplanering 1 normalt skick. Inget dtgardsbehov.

5.1b Stomme
Normal och begrinsad sprickbildning i birande konstruktioner i bjalklag, trapp-
husviggar mm. Inget atgdrdsbehov,

I icke birande innerviggar finns normal sprickbildning,

5.1¢ Fasad
Socklar i normalt skick. Inget Atgérdsbehov.

Putsade fasader senast atgirdade ca 2007 i genomgdende gott skick. Inget
atgirdsbehov.

Trapanelsfasaddelar i beliov av utvindig ommalning om ca 5 dr som ett led i
normalt periodiskt fastighetsunderhill,

5.1d Tak/takavvattning
Yitertak belagda med plat. Yitertaken dr senast omlagda 2008 och 1 gotl skick.
Inget atgirdsbehov,

Takavvaliningar, takstegar och taksikerhet i gott skick.
S.1e Balkonger

Flertalet balkongplattor har fuktgenomslag och pétaglig karbonatisering samt rost-
skador i armeringar. Erforderlig reparation rekommenderas inom néra framtid.

5.1f Finster
Bostéder:
3-glas tri- aluminiumitnster i gott skick. Ingef atgirdshehov.

Killare:
2-glas tréfonster i behov av utvindig ommadlning inom nagra ir,

Lokalftnster:
I bedémt gott skick. Inget atgardsbehov.
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5.1g Gemensamma utrymmen
Entréer och trapphus:
Genomgaende gott skick. Inget atgfirdsbchov.
Entrépartier i gott skick. Inget atgiirdsbehov.
Tvattstuga:

Maskinpark av blandade &ldrar. Huvuddelen av maskinparken &r fran ca 2003 med
S ars dterstdende teknisk livsldngd. 2 TS och 1 TM 4r nya.

Killare:
Normalt skick, Inget dtgiirdsbehov.

Installationsutrymmen:
Normalt skick.

Sophantering;
Med beddmt god funktion.

Vind:
Lgh-forrad i normalt skick.

I d Bageriet:
Normalt skick,

5.1h Liigenheter
4 st ldgenheter bestktes frimst for att kunna géra en allmén beddmning. Ligen-

heterna dr yiskiktsméssigt i likartat skick.

Bad- / duschrummen ytskiktsrenoverades for ca 25 dr och dr idag ater i behov
detsamma.

Elinstallationer inom ldgenheterna ir i huvudsak omfattning frdn byggnadséret och
i behov av utbyte inom nédgot ar.

Fliktar 1 kok och badrum har enligt uppgift genomgdende bytts ut for ett par &r
sedan.

Flera boende framférde synpunkter pé lgh-dorrarnas bristande brand- och Hudmnot-
sténd.

Efter ett eventuellt forviry dvergar det inre underhallsansvarct for ldgenheterna till

bostadsritishavarna.

yrprojekitedare higtdseer sundrordipgareniGekplanbes.doc 8



5.1i Lokaler
Ingen av lokalerna bestktes 1 samband med besiktningen. Enligt uppgift har ett
par av lokalerna genomgatt vissa ytskiktsrenoveringar for kort tid sedan. Lokal-
hyresgiisterna har eget inre underhdllsansvar,

5.2 VVS-installationer

5.2a Virmeproduktion
Anstutet till fjarrviirme. Utrustning 1 fjidirviirmeundercentral dr fran 1979 och i
behov av utbyte. Enligt uppgift har fastighetsigaren upphandlat utbytet som skall
utforas inom néra framiid.

I viirmeundercentralen finns bl a en oljetank kvar, Det fGrutsitls att erforderliga
saneringsatgirder utforts.

5.2b Virmedistribution
Vattenburen viirme med radiatorer i huvudsak frén byggnadsdret. Virmestammar i
huvudsak frén byggnadséret, Varmestammar till badrum rekommenderas bytas i
samband med VA-stambytet, Stamregleringsventiler for virme rekommenderas
bytas i anslutning till utbytet av utrustningen i fjdrrvirmeundercentralen.

5.2c Avlopp/ vatten / sanitet
Huvuddelen av installationen &r fran byggnadsaret. Installationerna 4r tekniskt
uttjéinta och 1 néira behov av utbyte.

5.2d Ventilation
Bostider:
Mekanisk frénluft med koksfliktar och pax-fliktar. Fliktenheterna 4r férhallande-
vis nyutbytta och i gott skick.
Tilluft via viggventiler cller spaktventiler i fonster.
Det bedtms finnas tillfredsstillande funktion i besdkta ldgenheter,
Godkénd OVK finns.
Lokaler:

Varierande ventilationssystem. Enligt uppgift dr OVK godkénd f6r samtliga
system.

5.3 El-installationer

Fastighetens elinstallationer sdsom setvis, servis- och fastighetscentraler, huvud-
ledningar till lgenheter mm &r 1 huvudsak tekniskt uttjénta och i behov av utbyte.

viiprojektledarsihtplastersundriridpuareniOckplanbes dog 9



Installationer inom ligenheterna likaledes i huvudsak i behov av utbyte. Atgérden
samordnas lampligen med VA-stambytet.
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6. Kostnader for att atgiirda brister (kostnadsliige oktober 2013)
(angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader, finansiella
kostnader och mervirdesskatt, )

6.1 Byggnad

6.tc Fasad
Ommaélning trapanclsfasaddelar, ca 2019 ca 50 kkr

6.1e Balkonger
Reparation ca 30 balkonger, ca 2014 ca 1 400 kkr

6.1f Fonster
Ommélning kiillarfénster, ca 2015 ca 80 kkr

6.1g Gemensamma ufrymmen

Utbyte 5 TM och 3 T'T, ca 2018 ca 280 kkr
6.1h Ligenheter

Badrumsrenovering, ca 2014 (ingér 6.2¢ nedan)

Utbyte el i ldgenheter, ca 2014 (ingar 6.3 nedan)

6.2 VVS-installationer

6.2a Viirmeproduktion
Utbyte utrustning i viirmeundercentral, ca 2013
(arbetet dr redan bestiillt och bekostas av siljaren)

6.2b Viirmedistribution
Utbyte stamregleringsventiler, ca 2014 ca 200 kkr

6.2¢ Avlopp/ vatten
VA-stambyte, ca 2014 ca 7 200 kkr

(inklusive renovering av 49 badrum mm)

6.3 KLlinstallationer

Utbyte tlertalet elinstallationer, ca 2014 ca 1 950 kkr

{bde fastighets- och Igh-installationer ingfr)
<R
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnader ursprungligen uppforda 1950, utviindigt underhlina under
senare Ar. Byggnaderna kan anses vara i normalt skick for byggnadséret. Néra féresta-
ende underhdllsarbeten finns avseende V A-installationer, badrum, elinstallationer, bal-
konger, virmeinstallationer samt en mindre del av fonstren. Atgéirder upptagna ovan ér
att betrakta som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhall.

Berknat underhélisbehov:

Inom 3 ar: ca 10 830 000:-
Mellan 3-10 ar: ca 330 000:-
Totalt: ca 11 160 000:-

IF
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