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A. Allminna forutséiittningar

Bostadsrittsforeningen Obligationen 4 med org. nr: 769612-8078 som har sitt séte 1
Stockholms kommun och som registrerats hos PRV den 26 juli &r 2005 har till &ndamal att
friimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostader 4t
medlemmarna till nyttjande utan tldsbegransmng

Bostadsrittsforeningen har med STN Forvalining AB férhandlat om ett tomtréttsforvérv. 1
enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsréitslagen har styrelsen uppréttat féljande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet, som underlag for foreningsstimmans beslut om
forviirv. Uppgifterna i planen grundar sig ifrdga om kostnaderna for fomtréttsforvarvet pd
avtalad kopeskilling. Den i planen uppstillda anskaffningskostnaden utgér den slutgiltiga
kostnaden for tomtréttsforvirvet.

Tomtrittsforviirvet kommer att ske genom en s.k. bolagsaffir, d.v.s. bostadsrittsforeningen
Obligationen 4 kommer att forvirva aktierna i aktiebolaget STN Debox AB som i sin tur dger
tomtritten Obligationen 4. Tomtriitten Obligationen 4 kommer efter bostadsrittsforeningens
forviry av det dgande aktiebolaget att foras dver i bostadsréttsforeningen Obligationeén 4.
Direfter kommer aktiebolaget att likvideras. '

Avsikten med transaktionerna 4r att bostadsréttsféreningen ska bli dgare till Tomtritten pa
samma sitt som om Tomtritten hade forvirvats direkt frén STN Forvaltning AB.

F6r bostadsrattsforeningens del innebir kopet av aktierna i aktiebolaget en ligre
lagfartskostnad. I den hir ekonomiska planen antas att lagfartskostnaden baseras pa tomtrétten
Obligationen 4:s taxeringsviirde som uppgar till 11 656 tkr.

Beriikningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftkostnader grundar sig pa vid
tiden for planens upprittande kéinda férhallanden. Féreningen kommer att upphandla lan
genom offertforfarande. Foreningens l&neborda jimte exakta bindningstider kommer att séttas
i anslutning till foreningens tilltride. De i planen beréiknade réntesatserna #r avsiktligt hdgre
in de aktuella marknadsmadssiga réntesatserna. I det fall uppslutningsgraden intill
tilltrddesdagen skulle sjunka, tilliter detta en stérre lanebdrda utan att medlemmarnas
arsavgifter paverkas.

Bostadsréttsféreningen réknar med att tilltriida tomtrétten senast den 30 november ar 2006
och per detta datum dven upplata ldgenheterna som bostadsrétter till sina medlemmar med
omgaende tilltride. Alla ligenheter utom tre &r for nérvarande uthyrda.

Féreningen innefattar tomtrétten Obligationen 4.

P4a tomtritten finns en byggnad. Byggnaden har fem trapphus. Byggnaden inrymmer 30
bostadslidgenheter, 3 hyreslokaler och 1 dvrigt forrads- och driftsutrymmen. Samtliga
bostadsldgenheter utom 3 st (Igh nr. 68113, 70119 samt {gh nr. 68318) dr uthyrda. Vid
forvirvet forvintas bostadsrittsforeningen silja de 3 vakanta ligenheterna pa den 6ppna
marknaden varvid en forvéintad vinst pa c:a 800 000 kr tillfors bostadsrattsforeningens
reparationsfond.

Finansieringen av de tre ldgenheterna 68113, 70119 och nr. 68318 kommer att ske genom
ett tillfilligt rﬁriligt lan som ldses i samband med forséljningarna av ldgenheterna.
Réntekostnader for det tillfilliga lanet r €] medriknade i denna ekonomiska plan eftersom
féreningen kommer att 16sa lanet inom snar framtid.

Samiliga hyreslokaler ér uthyrda.
Betriffande byggnadens skick héinvisas till bilagt besiktningsprotokoil.




B. Beskrivning av tomtriitten och byggnaden

Fastighetsbeteckning:
Adress: ‘
Tomtens areal:

Bostadsarea:
Lokalarea:

Obligationen 4
Sparbanksviigen 64-72, 129 30 Higersten
2 204 kvm

1428 kvm (30 Igh)
196 kvm (3 enheter)
1 624 kvm

Ytorna #r hiimtade frén fastighetséigarens hyreslista. Uppmitning har inte skett.

Byggnad

Byggnadstyp

Tomirétten dr bebyggd med en byggnad. Byggnaden &r uppford
omkring 1944 och 16pande underhall #r utfort. Inga
genomgripande renoveringar genomforda.

Byggnaden inrymmer bottenvaning/ kéllarplan, bottenvéining
samt 2 vaningsplan. Byggnaden inrymmer krypvind.
Ligenhetsforrad finns i killarplan. Byggnaden saknar hiss.

Gemensamma anordningar

Uppvérmning:  Vattenburen fjérrviirme. Undercentral belégen i kéllaren.

Ventilation: ~ Sjilvdragsventilation.

El: - Trefas. Elmétare for bostéder 4r beldgna i respektive ligenhet.
' Hyresgisterna har egna elabonnemang avseende hushallsel.

Sophantering: = Hantering av hushallssopor sker p& girden bakom byggnaden i fér sopor
‘ - avsedda behallare. Grovsoprum i kéllarplan.

Installationer:  Tomtriitten fir ansluten till det allménna ledningsnéitet for
- EL VA samt till UPC kabel TV och bredband.




Gemensamma ‘utrymmen

Tvittavdelning: Inom féreningen finns en tvittstuga, Tvittstugan &r belégen i kéllarplan.
. Totalt inrymmer tviittstugan 3 tvittmaskiner, 1 torktumlare, torkrum med
~ torkaggregat samt 1 torkskdp.

Cykelutrymmeéj Utrymme for cyklar finns i k#llaren.

Skyddsrum: - F.d. skyddsrum finns i kéllarplan dock ¢j 1 bruk.

Gemensamma anordningar pd tomtmark

Gard: * Grusparkering pa byggnadens baksida med 14 st parkeringsplatser for bilar.

Servitut och gémensamhetsanliiggningar

Tomtritten belastas inte av ndgra servitut.

Tomtritten ingdr inte 1 nigon gemensamhetsanlidggning.

Planbestimmelser

Torhtindelning:; Obligationen t 1-11, 1944-09-16, 0180-B226/1944 Arkivplats: P 0180-3244
Stadsplan: Stadsdelen Vistberga, 1946-07-06, Arkivplats: R3,10, 0180 E88/1946

Tomt / tomtriiftsavgﬁld

Tomtritt om 2 204 kvm. Avgildsperioden &r 10 r och 16per f.r.0.m 2005-01-01. Avgiélden

uppgér till 69 300 kr.

Byggnadsbeskrivning

Byggnadsdisposition

Kéllare Killarplan inrymmer undercentral, elcentral och cykelrum, f.d.
skyddsrum, grovsoprum, tvéitstuga.

Bottenvéning: . Bostader.

Van 1-2: Bostéder.




Teknisk beskrivning

Grundlidggning: Grundlagt med kéllare med grundmurar av betong direkt mot
' berg.
Killaryttervéggar: Killarytterviiggar av betong.
Stomme: Birande viggar och ytterviiggar av murat tegel. Kéllarviggar
' av betong.

Bjilklag (bedémda): Birande bjélklag av konstruktionsbetong, fyllnadslager, samt
: dverbetong, '

Trapphus entré: Naturstens- eller klinkergolv. Méalade véggar och tak.

Yitertak: | Betongtakpannor.

Fasadbehandlilljg: Fasadtegel samt putsad sdckel.

Fonster: | Inatgdende 2-glasfonster med kopplade tribégar.

Balkonger: Balkonger av pdhéngstyp, takaltan ver lokalerna i kéllarplan.

Uppvérmning: - Vattenburen fjdrrvirme. Undercentral belﬁgeﬁ 1 kéllaren.

Ventilation: Sjalvdragsventilation.

Den obligatoriska ventilationskontrollen (OVK) #r ej godkéind,
siljaren av tomtréitten garanterar dock att besiktning utfors samt
att OVK godkénns infor forséljningen.




Bostiidernas biutrymmen

Ligenhetsforrad for hyresgéster dr beldgna i kéllarplan.

Kortfattad rumsbeskrivning

Allmint:

Kﬁksim‘edningér:

Badrum;

Forsikringar

Skicket pd l4genheterna &r normalt. En del ldgenheter har anpassats
av hyresgiister och eller av hyresvird. Nagra ldgenheter har badrum -
renoverade i samband med vattenskada.

Ligenheterna har parkett eller linoleum/plastmatta i rummen.
Viggarna idr mélade eller tapetserade.

Trigolv alternativt plastmatta pa golvet. Koksutrustningen bestér
generellt av gasspis, kolfilterflakt, diskbénk samt kyl/frys.
Diskmaskin 4r installerad i ndgra l#igenheter.

Klinker eller plastmatta pa golv samt kakel p viggar och méalade
tak, Utrustningen bestér av dusch/badkar samt we.

Tomirétten komﬁer att fullvérdeforsikras intill féreningens tilltride.

Niidviindigt underhﬁllsbehov

Underhallsbehovet under nérmsta tioarsperiod #r specificerat i bilagd teknisk utredning

upprittad av HIFAB Byggprojektledaren AB. Besiktningen som utfrdes 2005-06-10 &r
utford for att uppfylla de krav som fdljer av bostadsrittslagen, med syfte att bedoma det
underhalisbehov som aligger foreningen att utfora och bekosta.

Kostnader for renovering av brister upptagna i besiktningsprotokollet uppgér till totalt 7 020
000 kr varav 220 000 kr avser brister som bor dtgirdas om ca 7 ar.

En avsittning till reparationsfonden pd 6 300 000 kr goérs direkt vid anskaffningen av
tomtrétten. Utdver detta kommer férséljningsvinsten i samband med att ldgenhet 68113,
70119 samt 1gh nr. 68318 siiljes, att tiliskjutas renovermgsfonden Vinsten uppskattas till ca

800 000 kr.

Harutdver kommer foreningen arligen att avsitta medel till fonden f6r ytire underhall enhgt

stadgarna.




G Beriiknade kostnader for foreningens fastighet

- | Anskaffiingskostnader if‘dr fastigheten

. |[Kopeskilling for fastigheten

. |Lagfart . 1,5%
Pantbrev ] 2%
" |Ombildningskostnad

- [Reservavsitining till reparationsfond

" | Totala anskaffningskostnader:

*Lagfarten dr baserad pa fastighetens taxeringsvirde,
. |**Pantbrev finns upp till:

foreningens 3 vakanta ligenheter,

23 400 000 kr
175 000 kr *
31000 kr **
337 500 kr

6300000 kr ***

30243 500 kr

- |***Forsiljningsvinst avseende de 3 ligenheierna kommer aft tillskjutas fonden, Vinsten uppskattas till ca 800 000 kr.

o |F#*#+Utgor den slutliga totala anskaffningskostnaden for féreningens fastighet.

. |Taxeringsviirden och fastighetsskatt

30 243 500 *#x=

10 500 000 kr Pantbrevskosinaden ticker dven tillfilligt 1an for finansiering av

. Taxeringsvéirde Fastighetsskatt
" |Bostider 10 841 000 kr 0,5% 54 205 kr
. |Lokaler 815 000 kr 1,0% 8 150 kr
- | Totalt 11 656 000 kr 62355 kr
D. Fiﬁansieringsplan
. |Nya Ian* .
- $Grundlan (100% uppslutning) xxbanken 9375485 kr
. {Tillkommer finansiering uteblivna insatser xxbanken 833354 kr
10 208 839 kr
Lan Belopp S#kerhet Forfallodag Riinteomsiittn Riinta Amortering
xxbanken 3 402 946 kr Pantbrev  Rorligt Rorligt  2,75% 0kr
xxbanken 3402 946 kr Pantbrev = 3 ar 3ar 4,25% 0kr
xxbanken 3 402 946 kr Pantbrev 6 ar 6 ar 4,75% 0kr
10208 839 kr
Summa 1&n : 10208 839 kr
 |Privata insatser £or Igh (100% uppslutning)* 20 868 015 kr
" [Avgir kvarblivande hyresritter 833354 kr
' 20 034 661 kr
Summa insatser ' 20 034 661 kr
Totala skulder och eget ka[ﬁital 30 243 500 kr

*Fgreningen kommer utéver ovanstiende lanebelopp att 1ana upp ytterligare 1 827 581 kr for att finansiera de vakanta

ligenheterna. Detta foranleder en rintekostnad pd 71 580 kr per &r. Linet kommer dock att 16sas efter forsiljningen.

* Insatsernas fordelning mellan bostadsritterna framgar av avsnift F. Redovisning av ligenheterna,




E. Beriikning av foreningens arliga kostnader och intékter

Kapitalkostnader
Réintor | . 399 846 kr

' FAmortering ‘ o « kr

' |Avgar i rintebidrag - kr
Finansieringsnetto . 399 846 kr

i |Driftkostnader inkl moms i férekommande fall ,

+ |Ekonomisk forvalining 50 000 kr
Teknisk forvaltning, fastighetsskotsel, service avtal 50 000 kr
Elftrbrukning 40 000 kr

* |Vattenforbrukning 40 000 kr

" |Uppviirmning 260 000 kr
Sophiimtning , ‘ © 35000 kr
Stddning _ 35000 kr
Forsikring ‘ . ‘ 35 000 kr

’ 545000 ke

Avsiittning for underhall
Avsiittningar i enlighet med freningens stadgar

Fond fr yttre underhall (i enlighet med 4rlig besiktning)) *  35000kr
Ovriga avsiittningar :
Avsittning till utjimningsfond 0 kr
Ovriga kostnader :
Fastighetsskatt ‘ 62 355 kr
Tomtrétisavgild o 69 300 kr
Statlig inkomstskatt - kr
Avskrivningar, ej planenliga - kr
166 655 kr

Summakostnader, . .o 0 b owt LI S0 ke
Arsavgifter

1372 kvm brf Igh med arsava/kvin pa 609kr . 8356061kr
Ovriga intikter :
Intikter frdn brf’s hyresrétter 51516 kr
Hyresintikter kommersiella lokaler - 176 444 kx
Hyresintikter garageplatser ' S - kr
Hyresintikter parkeringsplatser ‘ 47 880 kr

275 840 kr

* Ut6ver dessa avgifter betalar ligenheterna hushallsel samt ev, tv-avgifter.

Summaingikter. Lot T oo o 1T S0Rke




K. Kedovisning av igenheter och lokaler
Nr |Vin {Namn | Kvm Andel {alla} Andel (El.plan) Total Insats Tot Ins/kvm Avgift/min Avgift/dr
64101, [Bv  |Osterman Annika 56 3,9216% 4,0816% 833 354 kr 14 881 kr 2 842 kr 34 109 kr
64102 |[Bv  |Wallman Susanne | 356 3,9216% 4,0816% 833 354 kr 14 881 kr 2842 %r 34 109 kr
66107 |By Gustafsson Stig | 36 3,9216% 4,0816% 833 354 kr 14 881 kr 2842 kr 34 109 kr
66108 [Bv  |Andersson Ingrid |l 56 3,9216% 0,0000% 833 354 kr 14 881 kr 0kr 0kr
68113 [Bv |Vakant 42 2,9412% 3,0012% 592908 kr 14 117 kr 2132 ke 25581 kr
68114 |Bv  |Mathicsen Kristin | 42 2,9412% 3,0612% 592 908 kr 14 117 kr 2132 ke 25581 kr
70119 |[Bv Vakant . 42 2,9412% . 3,0612% 641 765 kr 15280 kr 2132 kr 25581 kr
70120: |Bv Frimert Mikael 42 2,9412% 3,0612% 641 765 kr - 15 280 kr 2132 kr 25581 kr
72125, |Bv Lundberg Eleonor ' 42 2,9412% 3,0612% 641 765 kr 15280 kr 2132 kr 25581 kr
72126' 1Bv  |Lositer Eva Y42 2,9412% 3,0612% 641 765 kr 15280 kr 2132 kr 25 381 kr
64203' 11 Hagstrom Annika | 56 3,9216% 4,0816% 833 354 kr 14 881 kr 2842 kr 34109 kr
64204, |1 Britt-Marie Blick 56 3,9216% 4,0816% 833 354 kr 14 881 kr 2 842 kr 34 109 kr
66200 |1 Yaldeh Kavsky Karolii] 56 3,9216% 4,0816% §33 354 kr 14 881 kr 2 842 kr 34109 kr
66210, |1 Pettersson Anne-Chris{ 56 3,9216% 4,0816% 833 354 kr 14 881 kr 2842 kr 34 109 kr
68215 |1 Rénnkvist Jan-Olov | 42 2,9412% 3,0612% 592 908 kr 14 117 kr 2132 kr 25 58] kr
63216 |1 Andertorp Helga 1 42 2,9412% 3,0612% 592 908 kr 14 117 kr 2132 kr 25581 kr
70221 |1 Roos Lotta 42 2,9412% 3,0612% 592 908 kr 14 117 kr 2132 kr 25580 kr
70222 |1 Boquist Albert 42 2,9412% 3,0612% 562 908 kr 14 117 kr 2132 kr 25581 kr
72227 |1 Mattila Tarja ) 42 2,9412% 3,0612% 592 908 kr 14 117 kr 2132 kr 25581 kr
72228 |1 Andersson Hakan 42 2,9412% 3,0612% 592 908 kr 14 117 kr 2132 kr 25 581 kr
64305, 12 Nordqvist Joakim 56 3,9216% 4,0816% 833 354 kr 14 881 kr 2 842 kr 34 109 ke
64306 |2 Larsson Angelika | 356 3,9216% 4,0816% 833 354 kr 14 881 kr 2 842 kr 34 109 kr
66311 [2 Landin Daniel 56 3,9216% 4,0816% 833 354 ke ’ 14 881 kr 2842 kr 34 109 kr
66312 [2 Graham Marion 56 3,9216% 4,0816% 833 354 kr 14 881 kr 2 842 kr 34 109 kr
68317 |2 Garney Katarina 42 2,9412% 3,0612% 592 908 kr 14 117 kr 2132 kr 25 581 kr
63318 |2 Vakant 42 2,9412% 3,0612% 592 908 kr 14 117 kr 2132 kr 25 581 kr
70323 |2 Hayert Noel 42 2,9412% 3,0612% - 592 908 kr 14 117 ke 2132 kr 25 581 kr
70324 |2 Zara Melander (nyinfl] 42 2,0412% 3,0612% 592908 ke - 14 117 kr 2132 kr 25 581 kr
72325 )2 Tehll Nina . 42 2,9412% 3,0612% 592 908 kr 14 117 kr 2132 kr 25581 kr
72330 |2 Lonnberg Thomas | 42 2,9412% 3,0612% 592908 kr - 14 117 kr 2 132 kr 25 581 kr
. Total Sum 1428 100,00% 100,00% 20 868 015 kr 14 613 kr 69 638 kr 835661 kr
Bostadshyresgiister
Nr ' [Vin |Namn | Kvm Hyra/kvm Tot firshyra
66108 ' |By  |AnderssonIngrid [ 56 920 kr 5156k
i Total Sum 56 51516 kr
! Lokalhyresgister ]
Nr  |Vin Namn Lokal Kvm Hyra/liovm Tot drshyra* Laptid
1070 |Gb  |G.Afram Video & God|Butik 116 868 kr 100 740 kr 2008-09-30
1071 [Gb [Azuzlvan "|Salong 50 990 kr 49512 kr - 2009-12-31
10737 |Gb | Christina Silva Syatelj{ Atelje 30 873 kr 26 192 kr 2008-09-30
Total Sum . 196 900 kr 176 444 kr
Parkeringsplatser
Nr . Namn ‘ Tat Arshyra*
' Osterman Annika 3 420 kr
. Larsson Angelika 3 420 kr
. Hagstrom Annika 3420 kr
' Pettersson Anne-Christine : 3420 ke
Gustavsson Stig ‘ 3420 kr
Landin Daniel 3420 kr
, Graham Marion ‘ 3420 kr
X Nordquist Jokim - 3420kr
Ronnkvist Jan-Olov 3420kr
Boquist Albert ‘ 3420 kr
Frimert Mikael ‘ 3420 kr
Boquist Albert ) 3420 ke
Ldnnberg Thomas- | 3420 kr
Lénnberg Thomas 3420 kr
Total Sum . 47 880 kr
]
*Arsyran for de kommersiella lokalerna #r angivna inklusive debiterad fastighetsskatt vid tiden fr planens uppritiande.
1 I E
Andelstalen 4r beriknade i relation till ligenheternas yta.
Arsavgifterna 4ir fordelads i relation till Igenheternas andelstal i enlighet med freninges stadgar,
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I . Sirskilda férhillanden

Styrelsen har upprattat denna ekonomiska plan enligt bostadsrittslagen i syfte att redovisa
forutsattmngarna for Bostadsrattsforeningen Obligationen 4's forvirv av tomtriitten

: Obligationen 4 via forviry av aktier i aktiebolaget STN Debox AB. Medlemmarna har att vid
| foreningsstimma ta stdllning till viltkoren for foreningens forvérv och féreningens upplételse
av bostadsritter genom att résta ja eller nej till kop av tomtriitten via forvirv av aktler i
aktiebolaget STN Debox AB med denna ekonomlska plan som grund.

De till vilka bostadsratt beriiknas upplatas dr boende i respektive ldgenhet och kan forvintas
vil kéinna till lagenhetens skick. Ytorna har erhéllits frdn hyresvirden och det 4r inte sikert
om dessa &verensstimmer med idag gillande norm. Styrelsen har dock utgatt ifran att
samtliga bostéider &r uppmiitta enligt samma norm.

i Styrelsen upplyser att féreningen #r skyldig att vidtaga en bokforingsméssig avskrivning om-
‘ minst 0,5 % av byggnadsvérdet. Detta paverkar det bokformgsmasmga resultatet negativt
dock paverkar det inte féreningens hkv1d1tet

De i denna ekonomiska plan ldmnade uppglfterna angdende fomtritten och byggnadens

utforande, beriknade kostnader och intékter m.m. hinfor sig till vid tidpunkten for planens
upprittande kiinda forutsittningar och forhéllanden. I dvrigt hinvisas till foreningens stadgar.

Stockholm den 5 september 2006.
! Bostadsrittsforeningen Obligationen 4

e

i Albert Boqq;ﬂsty
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Undertecknade, vilka fér det dndamdl som avses i bostadsrattsiagen 3 kap 2 §,
granskat férestGende ekonomiska plan for bostadsrditsféreningen Obligationen 4
{org nr 769612-8078) far h&rmed avge féljiande intyg.

Planen innehdller de upplysningar som &r av betydelse f&r beddmandet av
f&reningens verksamhet.

Finansieringen forutsaiter de regler som gdller vid infygets datum. Genomsnittsréinian
i planen uppgdr fill 3,92 % vilket motsvarar en bindningstid av ca 3 ér. Lan med korta
[bptider f&r anses innebdra en stor mdn av osdkerhet vad avser kostnads-
utvecklingen. De faktiska uvppgifterna som I&dmnats i planen stmmer dverens med
innehdllet i tillgéngliga handlingar (registreringsbevis f&r bostadsrétisféreningen,
féreningsstadgar, utdrag frén fastighetsdataregistret, kommunens beslut om att inte
utdva forkdpsréitten  vid  Sverldtelse  till  bostadsréttsférening  samt  teknisk
besikiningsrapport) och i dvrigt med forhdllanden som &r kdnda for oss. Vi har inte
vidfagit en jémférelse av uppgivna hyresnivéer, med de avital sdljaren tréffat och
som féreningen dvertar.

Vi har inte sjdlva gjort ndgon besikining av fastigheten, byggnaden eller
ldgenheterna, dock har vi fagit del av besikiningsprotokoll avseende féreliggande
underhdlisbehov. Sdljaren har utfGsts sig att bekosta ventilationskontroll innan
bverlatelse av tomirétten. Detta ar dnnu e] uifért och bdr bevakas av blivande
medlemmar. Vi noterar ait féreningen reserverat medel dels i en fond dels genom
forsdlining av tre fomma I&genheter viket fillsammans técker redovisade
underhdllskostnader.

Vi noterar att huvudparten av ldgenheterna kommer att uppldtas som bostadsraiter
fill hyresgéster som redan bor i dessa l&genheter och f&r beddmas besitta fillriéickliga
kunskaper om l&igenheternas férutsditningaor.

Féreningen forvérvar fastigheten genom att férst képa samtliga aktier i det bolag
som dGger fastigheten och sedan kdpa ut fastigheten och likvidera bolaget. Séljaren
garanterar ott féreningen skall gd skadeslds i férhdllande till ett vanligt fastighetskdp
om férvérvet skulle leda till odnskade konsekvenser och kostnader. Som intygsgivare
har vi inte fatt ta del av denna garanti och ef n&rmare virett konsekvenserna av
férvéry genom denna modell.

I foreningen finns 30 bostadsltigenheter av vika 29 beddms upplédtas med
bostadsréit i samband med fillirddet. | féreningen finns ocksd 3 lokaler viken kommer
att fortsétta att upplatas med hyresrdit, Foéreningens hus bestér av en byggnad,
varfor dndamadilsenlig samverkan mellan bostadsréitshavarna féreligger. Féreningen
uppfyller samtliga krav enligt bostadsréitsiagen 1 kap 5 §.

P& grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmdnt omddme uttala att
de i den ekcnomiska planen gjorda berdkningarna &r vederhéftiga och att den
ekonomiska planen framstdr som héllbar.

Uppsala den 5 september 2006 ppsala den 6 september 2006

LennogrFallstrém

Wikstrom

Av Boverket forklarade behdriga, avseends
ekonomiska planer,

ela riket, att utidrda intyg ang&ende



Kv. Obligationen 4, Higersten

Sammanstiillning av statusbesiktning som utgor bilaga till
ekonomisk plan.

Stockholm 4 juli 2005 (rev)

Hifab Byggprojektledaren AB

Hillar Trouberg
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Obligétionen 4, Higersten - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

Att utféra teknisk statusbesiktning av fastlghetens kondition, bedoma byggnads- -
och installationsdelars aterstdende livslangd samt uppskatta kostnader for
atgirdande av dessa och periodisera kostnaderna Gver tiden.

2. Uppdragsgivare
CB Richard Ellis
3. Besikiningen

Besiktningen utférdes 10 juni 2005 och bestod i en okuldr &versyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar. Vid besiktningen utfordes inga
mﬁtningar med instrument eller genomfordes nigon provtagning.

Platsbesok utférdes i 6 lagenheter, som kan anses representativa samt 1
: fast1ghetens gemensamma utrymmen och dnftsutrymmen Diarutover besdktes 3
av fastighetens uthyrningslokaler. luthyrningslokal var €] tillginglig. Vid
. besiktningstillfillet var det mulet och ca + 16 grader C.

Vid besiktningen nérvarade:
- . Bjom Osterman, boende
- Kristina HEsbjornsson, boende.-
- Jerry Danielsson, boende
: - Camilla Murray, CB Richard Ellis
: - . Daniel Albrektson, Ohlin & Fellinger
' - . Calle Johansson, Ohlin & Fellinger
- Hillar Truuberg, Hifab, besikiningsman

Ett fterbessk utfordes 29 juni 2005 for att kontrollera stambytes- och

badrumsstatus i ett antal ligenheter. Vid denna besikining nérvarade Graham

Marion, boende, Niklas Samuelsson, CBRE, Tryggve Norin, nuvarande

fastighetsdgare, Niklas Anderberg, Orwab Forvaltning och Calle Johansson, Ohlin
- & Fellinger.

Besikiningen 4r inte av sidan omfattning att den kan liggas till grund f6r talan
galigt jordabalken.

Vistoadm H\gerer ety }éruj:l«ﬁ sdretheglobligationendekplanbes.doc




4.1

4.1a

4.1b

4.1c

4.1d

Uﬂﬁtande
Byggnad

Mark / Grundliggning
Grundlagt med killare med grundmurar av betong dlrekt mot berg.

Kiillaryiterviiggar av betong. Omdréneringsatgirder har utforts, oklart nir. Ingen
fuktintringning noterades. Tillfredsstéllande marklutning frin byggnaden pa tre
sidor. P4 baksidan lutar omglvande mark mot huset (dock ¢ narmast huset).
Bevakning av att fuktintringning ej sker rekommenderas.

Tomten ir i huvudsak bevuxen med grismatta eller naturmark med begrénsade
planteringar.

Hirdgjorda ytor finns till entréerna, betongplattor, och i fastighetens
markparkering, grusad yta.

Inget akut atgirdsbehov avseende mark och tomt.

Stomme

Kallarvaggar av betong, birande viggar i dvrigt av tegel, barande bjilklag av A
konstruktionsbetong och dverbetong med mellanliggande fyllning. Sprickbildning

i forhallandevis begrinsad och normal omfattning noterades i trapphus, kéllare,
ligenhetsviggar och bjilklag. Viss sprickbildning noterades i den putsade sockeln.

Icke birande mellanviggar av murad slaggsten.

Fasad

Putsad sockel samt fasadtegel. Fasadteglet ir i behov av partiell omfogmng inom
négra ar. :

Putsad sockel i behov av partiell omputsning inom négra fr.

Tak / takavvattning

Yttertak belagt med betongtakpannor. Yitertaket &r omlagt for bedémningsvis ca
10 4r sedan och genomgéende i gott skick. Nigon sprucken takpanna noterades.
Nockplitar och andra platdetaljer pé taket i gott skick.

Vinden #r tilliggsisolerad med 16sull.

Takavvattningssystem 1 genomgﬁende gott skick.

: Tal{slegar och gangbryggor 1 erforderhg mingd och 1 gott skick. T'akrasskydd

saknas.

Taldillginglighet via lucka i trapphus ok.

Wstoadmd \gemnarsam by prrj e daretht globligationendekplanbes.doc




Pltbekladda skidrmtak ovan entréer i tillfredsstillande skick.
Inget Atgirdsbehov utdver takrasskydd.

4.1e Balkonger '
Balkonger av pahingstyp, enligt uppgift pdhiingda 1985 och i goit skick.

Riicken till balkongema i gott skick.

mget atgiirdsbehov p& minst 15 ar.

Takaltan 6ver lokaler. Betongytskikt med undetliggande membranisolering. En
antydan till lickage inne i-en av lokalerna. Renovering av yt- och titskikt bedéms
foreligga inom ca 6-7 &r. Smidesrécken i behov av omméalning inom nagot ar.

Skiirmar mellan altandelarna byts eller renoveras i samband med tétskikis-
renoveringen. -

4.1f Finster :
2-glas indtghende fonster med kopplade trabagar.

Fonsterbleck i hyggligt skick.

Fonster och fonsterdrrar till balkonger i behov av ommalning och partiell
renovering inom nira framtid.

Flera badrumsfénster i behov av renovering.
Skyltfonster till lokaler i behov av ommélning / renovering inom néra framtid.
Tiapphusfénster. Utviindig mélning inom nagra r rekommenderas.

4.1g Gemensamma utrymmen
Trapphus: Nafurstens- eller klinkergolv och mélade viggar och tak.
Sprickbildning forekommer i liten och h6gst normal omfatining. Trirdcken /
handledare i behov av &versyn och uppféstning / komplettering pé négra platser.

Smidesricke pd dversta viningsplanet i gott skick.

Entrépartier av lackat trd och glas i genomgéende gott skick. Kodlis med enligt
uppgift god funktion. Kallarentréddrr av stil i gott skick. ‘

Tvittstuga: 3 TM, gamla, 1 TT, gammal, 1 TS (ur funktion) samt en tvittbink.
Milad betong pa golv, malade viggar och mélat tak. Slitet skick pa ytskikten.

Maskinparken beh6ver bytas ut snarast. Beddmt otillfredsstéllande
frinluftsventilation.

Torkrum: Slitna ytskikt. Acrotemper fungerar ej. Utbytesbehov snarast.

K3llarforrad: Normalt / slitet skick. Tri- / hénsnitsviggar och dorrar. Slitet.

WstondmOT g ¢even attphprojkd e dasihtg\obligationend ek planbes.doc




Cykelrum: Slitna ytskikt. I vrigt normalt och forvintat skick.
Installationsutrymmen i killare. Byggméssigt i normalt och forvintat skick.
Killargangar i normalt skick. Begrinsad belysning.

Sﬁphantering sker med utvindigt placerade sopkirl. Grovsoprum finns i kéllaren.

€

Fd skyddsrum ej ldngre i bruk.

4.1h Li#genheter
Generella kommentarer:

Kok: Gasspisar i huvudsak, elspis 1 ndgon, kyl / frys, diskbink (14g i ménga),
kolfilterflikt i en del. Diskmaskiner (egeninstallerade) i nigra. Snickerier av
blandad &lder, vitvaror av blandad &rgang. Plastmatta alternativt trd pd golv,

malade viiggar och tak. Genomgaende bristande frinluftsventilation.

Badrum: Klinker eller plastmatta pa golv, kakel p4 vigg, mélade tak. Blandad
glder pa ytskikt. Nigra badrum renoverats i samband med att vattenskador
intriffat. Huruvida VA-stammar utbytts 1 sidan omfatining att dessa badrum kan
sparas vid ett kommande stambyte kréiver en mera omfattande inventering. Utford

- okulir syn tyder dock pé att s ej #r fallet. Porslin och sanitetsarmaturer av
blandad &lder. Badrummen uppvirms med vattenradiatorer och har fonster. Yt-
och tatskikt liksom sanitetsporslin och sanitetsarmaturer byts i huvudsak ut i
samband med rekommenderat stambyte som utfors snarast. Bristande eller nist

intill ingen franluft i badrummen. Fukt i tak noterades i badrum. Egeninstallerade
tvattmaskiner finns i nigra ligenheter.

Vid &terbesoket bestktes 7 ligenheter (av totalt 9 angivna) med under senare ar
renoverade yiskikt i badrummen. Uppenbara bevis att avloppsstammar dr utbytta
pé4 sddant sétt att badrummen gér att klara vid ett stambyte framkom ¢j och kan el
faststillas utan forstorande provning. I ett par ligenheter kunde med sikerhet
konstateras att stammar ¢ r bytta. Kall- och varmvattenstammar 4r ej byita i
*osikra” ligenheter. I kostnadssammanstéliningen nedan har totalbeloppet for
stambytet delats mellan “stambytesingreppet” som sddant och kostnader for
rgnoverjng av badrummens ytskikt, titskikt och utbyte av sanitetsporslin.

évriga, rum: Yiskikt av blandad &lder. Parkett akt plastmattor / linoleum pé golv,
tapet eller mélning pa vigg och méalade tak.

Snickerier i huvudsak frin byggnadséret.

Silkerhetsdorrar i gott skick har installerats i samtliga ligenheter.

Wsteedyf |iganerserrhbphprs hile dasetheglobligationendekplanbes.doc




4.1i Lokaler
Inom fastigheten finns 4 st uthyrningslokaler i bottenplanet En av dessa var ej
tillginglig vid besiktningstillfillet.

Solarium:

Klinkergolv, malad vév pi viigg, mélade tak. Ytskikt i got skick. WC / dusch i
gott skick. Modem elinstallation. Bedémt bristande franluftsventilation. Fukt 1tak
vid entré, sannolikt beroende pa ett smirre tatskiktsgenombrott i ovanliggande
altan. ‘

Harsalong:

Klinker- resp trigolv, mélade viggar och tak. Gammalt we. Delvis omtrddad el.
Begrinsad franluft.

Syateljé: ’

Triigolv, méalade viiggar och tak. Utbytta elinstallationer. Bristande ventilation.

Video-Butik:
Ej tillginglig.

Det forutsiitts generellt att respektive lokalinnehavare i hyreskontraktet har eget
ansvar for inre underhall. '

4.2 VVS-ankiggning

4.2a Virmeproduktion
Fjarrvirme med virmevéxlare frin 2003. Ovrigt utrustning frin samma &r. Normal
livslangd pa virmeviixlarenheter ir ca 25-30 4r. Inget &tgirdsbehov.

4.2b Virmedistribution
I all huvudsak ursprunglig installation frén byggnadséret. Stamregleringsventiler
av ursprunglig typ i behov av utbyte. Radiatorventiler 1 ligenheter i huvodsak
utbytta fr ca 10 &r sedan. Alla stammar och ledningar frin byggnadséret. 1
samband med utbyte av VA-stammar utfors utbyte av de virmestammar som hor
ihop med badrumsradiatoretna likvél som badrumsradiatorerna samt radiator- och
stamregleringsventilerna byts ut. Virmesystem i 1 &vrigt har visentligt lingre
livslingd 4n andra installationer.

En]igt uppgift fungerar virmen tillfredsstillande. En injustering av vérmesystemet
utférs paraliellt med stambytesentreprenaden. :

4.2¢ Avlepp / vatten / sanitet
Avlopp: I all huvudsak ursprunglig installation frin byggnadsaret. Frekventa
rostutslag pa avlopp noterades. Komplett utbyte rekommenderas snarast. Mgjligen
lcan particila delar sparas. Deita gir dock ¢j att faststdlla utan gmndhg inventering.
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Tappkallvatten- och tappvarmvatten i galvaniserat stdl resp. koppar frin
ursprungséret. Smérre delar r utbytta. Tappvarmvattnet saknar cirkulationsslinga
till Hgenheterna. Kall- och varmvatteninstallationerna utbytes parallellt med
avloppsstammarna samt kompletteras med varmvattencirkulationsslinga.

Samtidigt med stambytet utférs dven renovering av yt- och tétskikt i badrum och
utbyte av sanitetsporslin samt erforderligt utbyte av kéksinredning som blir en
nédvindig f61jd av utbyte avloppsstammar till kok.

4.2d Ventilation
Franluft: Sj alvdragsventllatmn med utsugspunkter 1 badrum och kok. Vid
besiktningstillfillet var funktionen genomgéende dalig.

Tilluft: Ventiler under fonster i rum frin byggnadsdret samt i forekommande fall
s k skafferiventilation.

Det rekommenderas att sitta in spaltventiler {6r tilluft 1 fonsterbagar i rum.

Godkind OVK-besikining saknas. En besiktning méste snarast utf6ras.

4.3 El-anliggning
Elservis nyligen utbytt. Uppsikrad 200 A. Elinstallationer i 6vrigt av blandad
ilder. I nfgra ligenheter har hela installationen omdragits och jordats.

Elinstallationer till tvittstuga och virmevixlare ocksd nyligen utbytta.

Det rekommenderas ait all 4ldre installation byts ut parallellt med kommande
stambyte

4.4 Ovrigt

4.4a Sophantering
Sopbehillare pé girden. Grovsoprum i killaren.
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5. Kostnader for att dtgérda brister (kostnadslkige 05-06)
( angivna kostnader avser entreprenad, projektering, pI'O] jektledning, finansiella
kostnader samt mervirdesskatt }

5.1 Byggnad

S.1ec Faséd

Partiell omfogning av fasadtegel, ¢a 2010 , 150 kkr

Omputsning av sockel, ca 2010 ‘ 70 kkr
5.1d Tak o

Montering av takrasskydd, snarast ' 60 kkr -
5.1e Altan

Omlidggning av yt- och tétskikt, ricken, ca 2012 220 kkr

5.1f Fonster / fonsterdorrar
Malning, renovering fonster, fonsterddrrar etc, ca 2007 360 kkr

5.1g Gein‘ensamma utrymmen
Tvittstuga: utbyte maskinpark, ytskikt, ca 2006 180 kkr

5.2 VVS-anliggning
5.2b Virmedistribution och produktion
Injustering virmesystem, ca 2006 50 kkr
" Dtbyte stamregleringsventiler, ca 2006 80 kkr
52¢c Aviopp / vatten / sanitet
Stambyten inklusive nytt yt- och tétskikt 1 badrum, samt nytt
sanitetsporslin och nya sanitetsarmaturer, erforderliga ter- ‘
stéllningsarbeten i kok mm. Ca2006 5 100 kkr
Av beloppet utgor 2 500 kkr badrumsunderhill,
(beloppet ar berdknat utifrin att samtliga enheter byts ut)

5.2d Veniilation
OVEK-besikiming, bor utforas av séljaren

. Brister som framkommer vid OVK-besiktning atgérdas
fore kop. ‘

5.3 El-anliggning

Ut’byte av dterstiende ldre installationer, ca 2006 bedémt 750 kkr
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Sammanfattning:

: Fastighet bebyged 1944 i normalt underhalisskick. Tekniska brister finns framfGrallti
‘ uttjanta vatten- och avioppsinstallationer, badrummens titskikt, vissa elinstallationer
samt ventilation. Ovriga atgarder foreslagna ovan ér att betrakta som ett led 1 normalt

periodiskt underhall.

Sammanstilining av kostnader for atgirder:

i Tnom 3 ar ca 6 600 kkr
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