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EKONOMISK PLAN FOR BRF KOSTERN

Allmanna férutsattningar

Organisationsnummer och &ndamal

Bostadsrattsféreningen Kostern, som registrerats hos Bolagsverket den 7 augusti 2004 med
organisationsnummer 76961 1-1298, har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus upplata bostader fér permanent boende samt lokaler &t
medlemmarna for nyttjande utan begransning i tiden. En medlems ratt i féreningen, pa grund av
en sddan upplatelse, kallas bostadsrétt. En medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrdttshavare.

Forvarvskostnad och arliga kostnader

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrattslagen har styrelsen upprattat foljande
ekonomiska plan fér féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen avseende férvarvet av
fastigheten avser den slutliga forvarvskostnaden samt berdkning av foreningens arliga
kapitalkosinader och driftskosinader etc. och grundar sig pa vid tiden far planens upprattande
kénda férhallanden.

Férvarv av fast egendom

Foreningen avser att forvarva en tredimensionell avstyckning frén fastigheten Kostern 6 i
Lidingd Stad {Fastigheten) for ombildning fran hyresratt till bostadsratt. Féreningens férvary
kommer att ske genom farvary av samtliga aktier i ett for ndamalet nybildat aktiebolag.
Darefter kommer féreningen att férvarva Fastigheten fran aktiebotaget och likvidera eller sélja
aktiebolaget. Saljaren kommer att [dmna sedvanliga fastighetsrelaterade garantier och
skattegarantier. Sdljaren kommer att svara for hdlften av foreningens lagfartskostnader och
samtliga pantbrev i den befintliga stamfastigheten, Kostern 6, kemmer efter
fastighetsbildningen att galla i féreningens fastighet.

F&r foreningens stélliningstagande till ett férvary av Fastigheten och aktierna har denna
ekonaomiska plan uppréttats.

Inflyttning

Samtliga bostadslagenheter dr uthyrda eller kommer att upplatas med bostadsratt i omedelbar
anslutning till féreningens férvary, varfor inflyttning far anses ha skett.

Tidpunkt for upplatelse med bostadsratt

Om fareningen beslutar om kip av Fastigheten avses lagenheterna upplatas med bostadsratt i

samband med tilltrédet till Fastigheten som beddms ske under fjérde kvartalet 2010. Kontors-
lokalerna 5000 och 7000 samt 0516 kommer att upplatas med bostadsratt far ombyggnation
till flera bostdder vid foreningens tilliréde till fastigheten,

Utlatande avseende renoveringsbehov

Lars Widebeck vid Densia AB har 2010-04-09 utfért en teknisk besiktning av Fastigheten.
Besiktningsutldtandet finns som bilaga till denna ekonomiska plan,
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EKONOMISK PLAN FOR BRF KOSTERN

Stadgedndring

Denna ekonormiska plan &r upprattad mot bakgrund av fareningens avsikt att anta nya stadgar
for bostadsrattsfareningen.
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EXONOMISK PLAN FOR BRF KOSTERN

Beskrivning av Fastigheten

Tomt och ldge

Fastigheten ar belagen hogt belagen i Baggeby pa Lidingd och titlhdr Lidingd férsamling.
Fastighetens adress 4r Kostervigen 3. Fastigheten ar belagen i ett lugnt omrade och har ett
attraktivt bostadslage. Narservicen i omrédet &r god med butiker, skolor och allmén service inom
gangavstand, Fastigheten kommer att innehas med dganderétt och vara tredimensionell.

Den omgivande bebyggelsen utgérs i huvudsak av flerbostadshus uppférda under 1956~ och
1g60-talet. Merparten av bostadsldgenheterna i omrddet ar uppldtna med bostadsratt.

Kommunikationslaget &r mycket bra med Lidingdbanan inom gangavstand och héllplatser fér
lokalbussar inom kort avstand fran Fastigheten.

Stockholmsregionen ar en av Sveriges snabbast véxande regioner. Stockholm ar strategiskt
beldget med en mycket stor del av Sveriges befolkning inom kort restid. Pendlingsméjligheterna
inom Stockholmsregionen och Malardalen ar mycket geda saval med bil som med sparbunden
trafik. De narmaste aren kommer dessutom ytterligare infrastruktursatsningar i Stockholms-
regionen, avseende sdval sparbunden trafik som utbyggnad av det alimanna vagnatet, att
paverka pendlingsmadjligheter och tillvaxt i positiv riktning.

Befolkningen i Stockholms kommun har sedan ar 2000 stadigt dkat med mellan 5 000 och

& 000 personer per ar. Kommunens befolkning uppgick i september dr 2009 till 825 100
personer. Befolkningsékningen var rekordstor under 2009, bara de tre forsta kvartalen vaxte
befolkningen med 10 100 personer. Rent demografiskt talar manga faktorer for en oerhort
stark bostadsmarknad den narmaste tiodrsperioden da de mycket stora barnkullarna fran slutet
av 1980-talet och den forsta halvan av 1990-talet ska etablera sig pa bostadsmarknaden.
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EXONOMISK PLAN FOR BRF KOSTERN

Uthyrningsbar area

Fastighetens uthyrningsbara area uppgar till cirka 2 442 kvadratmeter. Samtliga uthyrningsbara
areor har kontrollmatts av Areaberdkning. Den uthyrningsbara arean fordelas meltan olika
areatyperna enligt nedan efter den projekterade ombyegnationen av kontorsareor till bostader:

Uthyrningsbar area Area Andel

Bostader 2204 90,2 %

Lokaler 238 9.8%

Summa 2442 100,0%
Byggnadsbeskrivning

Fastigheten omfattar en byggnad uppférd 1965 som kontorsbyggnad med tre ursprungliga
bostéder. Kontoren har successivt konverterats till bostadsanvandning. inga storre
ombyggnationer har skett.

Teknisk beskrivning

Allmant

Grundlaggning Murar och hetongplatta pd berqg.

Stomme Betong. Yttervaggar i tra.

Bjalklag Betong.

Kallarytiervaggar Betong.

Gard Bakgérd.

Yitertak Pyramidtak med takbelggning av plat.

Fasader PIaL.

Fonster Tvéglasfonster med innerbage och karmar av trd. Ytterbdge och
utvandiga karmar ar i metall.

Trapphus Trapp- och golvbeldggning i marmor. Vdggar ach tak & malade.

Balkonger Balkongplattor i betong. Racken och skdrmar i plat- och skivmaterial.

Hiss Byggnaden &r utrustad med hiss far persontransport om upp till fem
Dersener.

Sophantering Sopnedkast till dppet karl.

Tvattstuga Tvdttstuga i entréplan utrustad med tva tvattmaskiner, en

torktumlare, ett torkskap. Tvattstugan har vitmalade vaggar och
plastmatta pa golv,
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Uppvarmning

Ventilation

Energideklaration
Installationer
Ligenhetsforréd

Skyddsrum

Gemensamma

Bostader

Hall

Kok

Badrum

Separat WC

Bostadsrum

Ovrigt

TENZING

Vattenburen varme fran undercentral for fjarrvarme i kdllarplan
utanfdr Fastigheten som sékerstélls via servitut.

Mekanisk franluftsventilation i bostader. OVK ar utfard och godkand
far bostdderna till och med augusti 2010.

Mekanisk till- och franluftsventilation i lokaler.

Har utfdrts.

Fjarrvarme, el, kabelteve samt vatten och aviopp fran/till stadens nét.
Finns i kallarplan.

Finns for upp till 145 personer. Skyddsrummet &r besiktigat och
godként per 2002-04-04.

Kommunikationsytor, lagenhetsférrad, tvatisiuga och
teknikutrymmen.

Golv Marmor

Véaggar Malade vdggar eller tapet.

Golv Parkett eller linoleum.

Vaggar Malade vaggar eller tapet.

tnredning Normal koksinredning med bank- och skdps-

inredning, elspis med ugn samt kyl/frys.

Golv Plastmatta/klinker.

Vaggar Kakel.

(nredning Badkar eller duschplats, tvattstall och wC.

Golv Plastmatta/klinker.

Vdggar Kakel,

Inredning Tvattstalt och WC.

Golv Parkett i vardagsrum. Parkett eller linoleum. i dvriga
bostadsrum.

Véggar Malade vaggar eller tapet.

Nagra bostadslagenheter har tillgéng till balkonger.
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EKONOMISK PLAN FOR BRF KOSTERN

Taxeringsinformation och kommunal avgift

| nedanstaende tabell redovisas Fastighetens berdknade taxeringsvarde enligt den forenklade
fastighetstaxeringen 2010 (FFT10) efter ombyggnationer av kontorslokaler till bostédder.

Taxeringsvérde, tkr Typkod Mark Byagnad Summa
Bostadder 320 12200 18 200 30400
Lokaler 320 268 918 1186
Summa 12468 19118 31586

Fastigheten har typkod 320 vilket innebar hyreshusenhet med huvudsakligen bostéder.
Fastighetens vérdedr berdknas bli 1974. Fastighetsskatt och kommunal avgift fér ar 2010 utgar
med 1,0 procent for lokalerna och med 1 277 kronor per bostadslagenhet, sammantaget cirka
42 000 kronor.

Mervirdesskatt

Fastigheten &r registrerad for frivillig mervirdesskatt avseende uthyrning av verksamhatslokaler.

Statliga bostadsbyggnadssubventioner

Fareningens ekonomi ar inte beroende av statliga bostadsbyggnadssubventioner (rantebidrag).

Servitut och Nyttjanderatter
Fastigheten kommer att ha ett antal servitut somn ar till férman for fastigheten ach ett antal som
belastar fastigheten som avser korsvisa tekniska samband och tilltrddesfragor.
Samfilligheter och gemensamhetsanldggningar

Fastigheten kormmer med all sannalikhet att omfattas av skyldighet att delta i
gemensamhetsanldggning avseende grundldggning och gemensamma avieppsledningar med
stamfastigheten.

Planer och bestammelser

Fastigheten omfattas av nedanstaende planer och bestammelser.

Typ Aktbeteckning Datum
Stadsplan: Baggeby (Kostern) 0186-140/1961B 1961-10-04
Plananmarkning: Genomférandetider har utgatt

Tomtindelning: Kostern 0186-25/1962C 1962-02-06
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EKONOMISK PLAN FOR BRF KOSTERN

Hyresinformation, befintlig hyresgaststruktur

Hyresobjekt

Fastigheten omfattar for narvarande 16 stycken bostadsldgenheter, 5 stycken kontorslokaler,
en lagerlokal och 26 stycken parkeringsplatser pd mark.

Samtliga hyresobjekt utom tva kontorslokaler & for ndrvarande uthyrda.

Lokalslag Hyra, tkr Area  kr/kvm Andel
Bostader 1424 1564 210 65,1 %
Kontor 699 822 350 320%
Lager 20 56 357 0,9 %
Parkeringsplatser 43 - - 2,0%
Summa 2186 2442 895 100,0%

Lokalhyresavtal

En lokal om cirka 148 kvadratmeter &r uthyrd till Elefant Flytt & Express AB. Lokalen nyttjas som
kontor och lager och hyrs ut fér en period om tre 3r med nio manaders dmsesidig uppsagningstid
och tre &rs automatisk forlangning vid utebliven uppsagning. Nuvarande hyresperiod dper ut
2011-12-31. Bashyran for lokalen &r 106 000 kronor per ar. Utdver bashyran tillkormmer
tillagg for index och fastighetsskatt. Hyresgasten ansvarar fér allt inre underhall av lokalen.
Lokalen ar registrerad for mervardesskatt.

En lokal om cirka 186 kvadratmeter &r uthyrd till Offsettryckaren Acoprint AB. Lokalen nyttjas
som kontor och tryckeri och hyrs ut fér perieder om telv manader med nio manaders dmsesidig
uppsagningstid. Nuvarande hyresperiod dper ut 2011-09-30. Bashyran for lokalen ar 130 000
kronor per &r. Utdver bashyran tillkommer tilldgg for fastighetsskatt. Hyresgdsten ansvarar for
allt inre underhall av fokalen. Lokalen ar registrerad fér mervédrdesskatt.

En lagerlokal om cirka 55 kvadratmeter &r uthyrd till Swethai AB. Lokalen nyttjas som lagerlckal
far och hyrs ut for perioder om tre ar med nio manaders émsesidig uppsdgningstid ach tre ars
autornatisk farlingning vid utebliven uppsdgning. Nuvarande hyresperiod léper ut 2012-06-30.
Bashyran ar 20 000 kronor per ar. Utdver bashyran tillkommer tillagg fér index. Lokalen &r
reqgistrerad for mervardesskatt. Hyresgasten ansvarar for alli inre underhall av lokalen.

TENZING
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EKONOMISK PLAN FOR BRF KOSTERN

Fastighetens reparationsbehov

Fastighetens renoveringsbehov har efter besiktning genomfard av Lars Widebeck vid Densia AB
den 9 april 2010 beddmts enligt foljande.

Behov snarast, férutom lopande underhall

Genomférande av ny obligatorisk ventilationskontroll 50 Q0Q kr
Projektledningskostnader (10 %) 5 Q00 kr

Behov inom 3 &r, férutom lépande underhall

Omlaggning av yttertak 400 000 kr
Renovering av fasader och yttervaggar 4 000 000 kr
Riskavsatining for fuktskador i tréregelstomme (100 % av p 1 i utldtandet) 2 000 00O kr
Renovering av fénster och balkonadérrar 1 500 000 kr
Renovering av hissen 100 000 kr
Renovering av avloppsstammar 2 600 000 kr
Renovering av balkongplatior och rdcken 400 000 kr
Projektledningskostnader (10 %) 1 100 000 kr

Behov inom 5 ar, férutom [dpande underhall

Renovering av elinstallationer 100 000 kr
Utbyte av tvdttmaskin och torktumlare 50 000 kr
Projektledningskostnader (10 %) 15 000 kr

Behov inom 10 &r, forutom I6pande underhall

Summa exkl. moms 12 320 000 kr
TOTALT {inkl. moms, avrundat) 15 400 Q00 kr
Kostnaderna fér ombyganationerna av lokaler kommer att bestridas av de entreprendrer som
férvarvar bostadsratterna till kontorslokalerna.

Férsakringsskydd

Bostadsrattsfareningen kommer att inneha fullvérdesforsakring avseende Fastigheten sami
styrelseansvarsforsakring.

Styrelsen rekommenderar samtliga bostadsrattshavare i féreningens hus att teckna
bastadsrattstilligg till sina hemférsakringar.

Avskrivningar
Foreningen ar skyldig att géra avskrivningar pa foreningens fastighet om 0,5 till 2 procent av

byggnadernas bokférda virde i de drsredovisningar som fareningen upprattar. Detta paverkar
foreningens resultat men inte dess likviditet.

TENZING
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EKONOMISK PLAN FOR BRF KOSTERN

Ekonomisk kalkyl med prognos

BERAKNAT TAXERINGSVARDE FFT 2010 Bostad Lokal

Byggnad 19118 000 18 200 000 918 000

Mark 12 468 000 12 200000 268 000

Summa 31 586 000 30460000 1186 000
FORVARVSKOSTNAD

kopeskiling 40 000 000 [ 16 380 ki /kvin |

tagfart 300413

Avsattming tiit reparationer 15 400 000 Befmthga pantbrev (SFK) 28 500 000
intecknings  och ombildmingskostnad G90 850 Myultag av pantbrev {SCK) ¥
Dispanibla medel (kassa) 300 000 Panthrev totalt (SEK) 28 500 000
Summa 56691 263

FINANSIERINGSPLAN

Lénglvare La&nebelopp Rénta % Rénta kr Amort. Kr  Réntebindn.
SEB 3075000 5,00 198 750 0 S
SEB 3975 000 4,00 153 000 0 3dr
SEB 3975 000 350 139125 0 2 ar
SFR 3963412 3.00 118 802 4] rorlig ranta
SPR (kvarvarande hyresrétien) 2 859 260 3.00 B85 778 4] r6riig ranta
Summa 18747672 3.74% 701 555 0

Insatser wd fastighetsképet 37943530 Insatser totalt 40 802 850
Upplatelseavgifter Q Rostady tter 37 943 590
Summa finansiering 56 691 263 F) hostadsiatter 2 859 260

FKONOMISK PROGNGS

ARLIGA KOSTNADER Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Arg Ar11
Rantar 701 555 701555 701555 701 555 701 555 701 555 701 555
Amaortenngar 0 ¢ o} 9] 0 Q Q
Fastighetsskatt 42 508 43358 44 225 45110 46012 46932 51817
Inkomstskatt 1433 1687 1946 221 2 480 2756 4203
varme 315000 321 300 327726 334381 340966 347785 383983
Vallen ad Q00 G1 200 02424 63 672 04 9406 06 245 73140
Fl 60000 61 200 62424 03672 64 946 6G 245 73140
Saphdmtning 35000 35700 36414 37142 317 885 38643 42 665
Kabel- Ty 8000 8160 8373 8 490 8659 H 833 9752
Sotning 5000 5100 5202 5306 5412 5520 6085
16rsaknng 35000 35700 36414 37142 37 885 38643 47 B65
Lépande underhal 70000 71400 72828 74 285 75770 77 286G 45330
Stidning av trappor mm 30000 30600 31212 31 838 32473 33122 30570
Hisskdtsel, jour och dihga besiktningar 4000 8160 $323 8490 8659 4833 9752
Tekmsk frv. / fastighetsservice 60 DLO 61200 €2124 63672 64 046 66 245 73140
Ekcnomisk férvaltring 70000 71400 72828 74 285 75770 77 286 a533n
Revision 15000 15300 15 606 15918 16 236 16 561 18285
Ovngt 25000 25500 26010 26530 27 061 27 8602 30475
Avsattn, till yttre tond 63172 64 435 65724 67039 68 379 b4 747 77 006
Summa 1604668 1622956 1641 60% 1660636 1680043 1602838 1804901
Do U tat kr 796 000

Dritg och underhdh kr fxvm 334 Bostader

Onift och anderhdi kr fkvm 250 Kommersieflt

ARLIGA INTAKTER Ar1 Ar2 Ar3 hra Ars kv s Ar 11
Arsavgifter 1246638 1256308 1267 383 1278067 12880965 1300081 1359124
Hyresintakter 352582 359634 366827 374163 381 647 3897279 429796
Cwvrigl a Q a 0 0 0 4]
Ranteintakier 5448 6414 7400 8 406 9431 16477 15 981
Summa 1604668 1622956 1641609 1660636 1680043 1699838 180490

i den ekonamiska prognosen foytsatts inflationen vara 2 % 3rligen och riantorna vara oférandrade. Hyresintakterna farutsatts fala inflabionen.

LIKVIDITET Ar1 Ar2 Ar 3 Ar4 Ars Arg Ar 11

Kassy pch fond 363172 427 607 493 332 360 370 628 750 698497 1065380

TENZING
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EKONOMISK PLAN FOR BRF KOSTERN

Lagenhetsférteckning

Lgh Antal Ut- Insatser Insatser Andelstal  Andelstal Arsavg

Adress nr Wan rum_ formn. Area tatalt  Vid Tilifrade slla boratter /id Tilltrade Arsavg.  / mén. Hyra
Kosterv. 3 0006 2 2 ROK 72 1415177 1415177 3,327 3,558 44 356 36486 a
Kosterv. 3 0011 2 5 ROK 173 3468958 3468958 7,750 8.287 103303 8 609 a
Kosterv.3 0012 2 5 ROK 99 1985565 1985565 4,510 4822 GO 114 5010 0
Kosterv.3 0010 3 2 ROK 72 1420052 1429052 3,327 3,558 44356 36986 0
Kosterv.3 0013 3 2 ROK 70 1389356 1389356 3,240 3.464 43189 3589 o]
Kosterv. 3 0015 3 3 ROK 99 2005413 2005413 4510 4,822 G0 114 5010 0
Kosterv. 3 0054 3 3 ROK 100 2024480 2024490 4,553 4,869 60 698 5058 6]
Kosterv. 3 0014 4 4 ROK 143 2865811 2865811 6,436 6.882 85 794 7149 0
Kosterv. 3 0505 4 2 ROK 69 1409011 8] 3,196 0.000 ¢ 4] 64 543
Kostery, 3 0056 4 & ROK 131 2675040 2675040 5911 6,320 78 790 6566 8]
Kosterv.3 0005 5 3 ROK 100 2063800 2063800 4,553 4 869 60 698 5058 ¢}
Kostery. 3 5000 5 - Nya Igh 245 2744Q00 2744000 10,902 11,657 145324 12110 0
Kosterv. 3 0Q0Q7 6 2 ROK 1 1450249 1450749 3284 3511 43772 3648 o}
Kosterv. 3 DOCB 6 3 ROK 100 2083070 2083070 4,553 4,869 60 698 5058 0
Kosterv. 3 0009 & 2 ROK 71 1450249 0 3,284 0.000 ol [ 71890
Kosterv. 3 0QO76 & 3 ROK 99 2062644 20062644 4510 4822 80114 5010 4]
Kosterv.3 7000 7 - Nya Igh 178 1993600 199360Q 7,968 8521 106221 8852 o]
Kosterv. 3 QO45 7 - ROK 41 845 368 845 368 1.870 2107 26 263 2189 0
Kosterv. 3 0047 7 5 ROK 123 2520060 2590060 5,560 5,946 74121 6177 o
Kosterv.3 0186 1 - KONTOR 182 8] a 0,000 0.000 0 0 148636
Kosterv. 3 0516 1 - Ny Igh 148 2851937 2851937 6,655 71186 88 712 7393 o}
Kosterv. 3 0OB46 NB LAGER 56 ] 8] 0,000 0,000 0 o 20000
Kosterv. 3 0 NB O MarkpP g 4] o] 0.000 0.000 0 Q 42514
2442 40802850 379433590 100,000 100,000 1246638 103886 352 582

Areafdrdelning Intiktsférdelning
Bostader 2204 Arsavgifter 1246638

Lokaler 238 Hyror
Garage 2 Bostader 141 433
Totalt 2442 Lokaler 168 636
Parkering 42514
Totalt 1599220
4
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CKONOMISK PLAN FOR BRF KOSTERN

Kanslighetsanalys
Inflationskénslighet
| denna kalkyl bedéms vilken paverkan en &ndrad inflationstaki jamfort med den i foreningens ekonomiska prognos

antagna inflationstakten far for féreningens ekoncmi. Hyrorna forvéntas félja inflationen. Kalkylrantan ar oférandrad.

Andrad Arsavgift Arsavgift Arsavgift Arsavgift Arsavgift Arsavgift  Arsavgift

Inflation Ar1 Ar 2 Ar 3 Ara Ars Ars Ar11
-3% 604 601 598 595 592 589 575
-2% 604 604 603 603 603 602 600
-1% 604 606 609 611 613 616 628

0% 604 609 614 619 624 630 G658
+1% 604 612 619 628 636 645 692
+2% 604 614 625 636 648 660 728
+3% 604 617 631 645 G60 G676 768

Rantekanslighet

I denna kalkyl beddms viken paverkan en andrad ranteniva @mfort med den i féreningens ekonomiska prognos
antagna rantenivan far for féreningens ekonomi Inflationstakten &r ofdrandrad, Rantekansligheten ar beraknad med
hansyn tagen till de bedémda bindningstiderna for bostadsrattsforeningens lan.

Andrad Arsavqift Arsavgift Arsavgift Arsavgift Arsavgift Arsavgift  Arsavgift

Rinta Ar i Ar2 Ar 3 Ara Ars Ar g Ar11
-3% 505 510 457 404 410 357 386

-2% 538 543 509 476 481 448 477

-1% 571 576 562 548 553 539 568

0% G04 609 614 619 624 630 658

+19% 37 642 606 691 696 721 749

+2% 670 B75 719 762 768 812 840

+3% 703 708 771 834 839 a02 931

TENZING ,
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EKONOMISK PLAN FCR BRF KOSTERN

TENZING

Sarskilda forhallanden

Bostadsrattshavarna skall inbetala insats. Fér bostadsratt i foreningens hus betalas dessutom, pa
tider som bestams av styrelsen, en &rsavgift i enlighet med foreningens stadgar.

Fareningens lopande kostnader och utgifter samt avsattning till fonder skall finansieras genom
att bostadsrattshavarna betalar arsavqift till foreningen. Arsavgifterna fordelas pa
bostadsrattslagenheterna i forhallande till ligenheternas andelstal.

Inom fareningen skall bildas en fond for yttre underhall och en dispositionsfond.

{ Bvrigt hdnvisas till foreningens stadgar av vilka bl. a. framgar vad som galler vid féreningens
upplasning eller likvidation.

De i denna ekonomiska plan ldmnade uppgifterna angdende fastighetens utférande, beridknade
kostnader och intakter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten far planens upprattande kanda

férutsattningar och avser totala kostnader.

Enligt bifagat besiktningsuttitande féreligger nddvandigt underhélisbehov. Underhallsbehovet
kommer att finansieras med fonderade medel och vid behov genom nyupplaning i féreningen.

Behov av nédvandig tillbyggnad, ombyggnad eller andra nodvandiga andringsarbeten féreligger
.

Lidingd 2010-10-27

BOSTADSRATTSFORENINGEN KOSTERN

A . >
{@6/21‘}’&%&’%()

Géran Rosenlind

e G4 i

Beng\f“Hblm Ellen Strom
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EKONGMISK PLAN FOR BRF KOSTERN

Intyg avseende ekonomisk plan

Undertecknade, vilka for det dndamal som avses i 3 kap 2 § hostadsrattslagen granskat
forestdende ekonomiska plan fér Bostadsrattsforeningen Kostern, org. nummer 769611-1298,
far harmed avge féljande intyg.

Planen innehdller de upplysningar som ar av betydelse fér bedémandet av foreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som lamnats i planen ar riktiga och stdmmer 6verens med
innehallet i tillaangliga handlingar och i Gvrigi med férhallanden som ar kanda fér oss. | planen
gjorda berakningar ar vederhaftiga.

Intygsgivarna vill uppmérksamma medlemmarna om att kalkylerade 13n med korta bindningstider
for narvarande har historiskt sett taga réntesatser. Ett hdgre réntelage kan medfora ékade
kostnader for lanen vilket framgar av raniekanslighetsanalysen i planen.

Vid intygsgivningen av denna ekanomiska plan har féljande handlingar granskats;

a) Registreringsbevis for bostadsréttsféreningen

b) Fdrslag till nya stadgar for bostadsratisféreningen

¢)  Andringsanmalan till Bolagsverket

d) FDS-utdrag per 2010-11-04

e) Berdkning av taxeringsvérde enligt FFT10

f)  Tomtkarta ver fastigheten utvisandes tomtindelning
g) Utdrag fran virderingsdata avseende bostadsrattsforsaliningar
h) Hyreslisia

i) Lokalhyresavtal

J}  Ritningar med forslag till ny fastighetsindelning

k)  WUtkast till beslut om fastighetsbildning

) Mitbevis fran Areaberakning

m) Offert avseende finanstering fran SEB

n)  Utlatande dver utférd teknisk besikining

Vidare intygas att férutsattningarna i 1 kap 5 § bostadsrattslagen ar uppfyllda.

Pa grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmint omddme uttala att planen enligt
var uppfattning framstar som halibar och vilar pa tillforlitliga grunder.

PN

Stockholm 2010-11-04

Anders Berg S Kj'ell Karlsson
Jur. kand. Advokat
Berg fastighetsjuridik AB Delta Advokatbyra AB

Av Baverket farklarade behdériga, avseende hela riket, att utfarda intyg angédende ekonomiska
planer.

TENZING
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DENSIA

Stockholm 2010-04-28

Lw 71709
Teknisk utredning
avseende del av fastigheten Lidingd Kostern 6
Kosterviigen 6 1 Baggeby.
Uppdrag

Av Brf Kostern har undertecknat foretag fatt i uppdrag att utfora en teknisk
undersdkning av en del av en av byggnaderna pé rubricerad fastighet.

Utredningen skall anviindas vid uppréttandet av en ekonomisk plan i samband med
bostadsritisforeningens kop av del av fastigheten samt vid underhallsplanering i del av
fastigheten. Enskilda ldgenheters och lokalers behov av renovering ingar ej i
undersdkningen och redovisningen.

Utlatandet innehaller sdlunda en beddmning av behovet de ndrmaste 10 dren av
planerade underhéllsétgirder i en del av byggnaden samt en grov kostmadsbeddmning
av varje dtgird. Endast de ekonomiskt betydelsefulla atgérderna ar upptagna, sma
atgirder och arligt [Gpande underhall 4r uteldmnade.

Betydande behov av renovering, som enligt vir beddmning tillhsr enskilda ldgenheter
och lokaler, och / eller betydande atgérder som beddms rimliga for att uppnd en
godtagbar modern standard och / eller betydande atgérder som beddms ingd i det arligt
I6pande underhatlet finns angivna under noteringar och upplysningar.

DENSIA AB
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Lidingd Kestern 6

DENSIA

Sid 2 (10)

Kort beskrivning av en del av fastigheten och del av byggnaden

Fastigheten 4r bebyggd med flera byggnader och garage/lagerutrymmen. Fastigheten
skall delas tredimensionellt varpd punkthuset pa fastigheten blir en styckningslott med
bostader, lokaler och en butikslokal i bottenplan. Styckningen kommer att utftiras i
markplan pa halva byggnaden och i bjilklaget mellan markplan och 1 tri halva

byggnaden.

Styckningslotten kommer att bestd av en byggnad i 7-8 véningsplan med ett trapphus

innehallande en hiss.

Antal lagenheter dr 17 st och det finns ett antal lokaler vilka kan bli/dr ldgenheter.
Bostadsyta och lokalytor #r inte klarlagda innan fastighetsdelningen #r fardig.
Grovt uppskattas totala lokal och boytan till ca 2 500 kvm

Byggnaden:
Huset uppfordes &i:
Storre om- och till-

byggnader som pé
senare tid har utforts:

Stérre underhall som pa
senare tid har utforts:
(enligt uppgifter erhall-
na i samband med be-
sikiningen)

Grundliggning:
(beddémd)

Killaryttervdggar:
(bedémda)

Stomme (beddmd):

Bjdlklag (beddmda):

Gérd, grdsutrustning:

1965

1. Inga tillbyggnader dr utforda

1. Duschrum och kék i ligenheterna har renoverats/byggts
nar kontor byggts om till ligenheter.

2. Yttertaket #r renoverat ca 1995.

3. Hissen renoverades med ny styrning 2003.

Murar och betongplatta pa berg

Betong

Pelarstomme i betong

Bjilklag dver kéllare: Betong
Mellanbjélklag: Betong
Vindsbjilklag: Betong

Fastigheten kommer inte att ha ndgon mark utanfsr del av
byggnadskroppen.

DENSIA AB
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Lidings Kostern 6

DENSIA

Sid 3 (10)

Balkonger:

Fasader:

Fonster:

Yitertak:

Entréer, trapphus:

Hiss:

Tvitistuga:
Tvittutrusining:
Ligenhetsférrad:
Sophantering:
Skyddsrum
Uppvirmning:
Ventilation:
(enligt uppgifter

erhallna fran Stads-
byggnadskontoret)

Balkongplattor i betong
Ricken i metall och skivmaterial

Plat

2 - glas kopplade med karmar och innerbége av tra.
Yiterbagen i metall och karmar utvandigt kladda i metall.

Pyramidtak med takbeldggning av plat.

Trapp- och golvbeldggning i marmor, vdggarna och taken &r
malade

Det finns en his for 5 personer.

Tviitstuga finns i kéllaren.

2 st. tviittmaskiner, en torktumlare och ett torkskap.
Finns i killaren i skyddsrummet

Sopnedkast i trapphuset till kérl i soprummet.
Skyddsrum for 145 personer, besiktigat 20020404

Vattenburen virme fran en undercentral vitken #r placerad
utanfér den tinkta styckningslotten.

Mekanisk franluftsventilation i bostdderna.

Mekanisk till och franluftsventilation i lokalerna (oklart om
alla lokaler har samma ventilation)

OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroll) for lokalerna &r ej
utférd inom tidsintervallet. OVK foir bostdder dr utférd men
skall férnyas senast augusti 2010.

CENSIA AB m
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Lidingd Kostern 6

DENSIA

Sid 4 (10)

Kort rumsbeskrivning av ligenheter.
De vanligast forekommande ytskikten beskrivs nedan.
(G = golv, V = viggar, T = tak, O = svrigt)

Hall

Vardagsrum

Sovrum

Kok

Badrum.

wC

Balkonger

G
Vv
T

< =<0

S Q

S <@

Q o<

Marmor

Tapet / mélade
Malat

Parkett
Tapet
Malat

Parkett / linoleum
Tapet
Malat

Parkett / linoleum

Tapet / mélade

Malat

Normal kdksinredning med bénk- och skipinredning, elspis
med ugn och kyl/frys. Ventilation, franluft

Plastmatta / klinker

Kakel

Malat

Normal / enkel badrumsinredning med badkar eller dusch,
WC och tvittstill.

Plastmatta / klinker

Kakel

Malat

Normal WC-inredning med WC och tvéttstill.

Betong

Riicke Metall med skdrmar i skivmaterial.

DENSIA AB

35




201011124355

DENSIA

Liding$ Kostern 6

Sid 5 (10)

Besiktningsférhallanden

Besiktningen utftrdes 2010-04-09, k1 9,00.
Vidret var mulet och temperaturen ca 7°C.

Vid besiktningen medverkade:
Bengt Holm

Leif Eriksson

Joachim Pelles

Henrik Sandstrom

Alla allminna utrymmen var besiktningsbara utom uthyrda f6rréd och ett forrdd bakom

tvittstugan,

Alla tekniska utrymmen var besiktningsbara.
Fsljande bostider besiktigades:

Landberg 3tr

Brolin 3tr

Holm 4tr

Strém 61r

Akerstrom 6tr

Holm 7ir

Bostiderna var vid besiktningen moblerade
Foljande lokaler besiktigades

Tryckeri pd Hir

Tom lokal pa Str
Tom lokal pad 7 tr

DENSIA AB
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Lidings Kostern 6

DENSIA

Sid 6 (10)

Noterade brister

Kostnadeina fot Atgirderna #r grovt bedémda, exkl. moms och i dagens prislage.

1. Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedtmd atgérd:

Méngd:
Aktualitet:
Bedtmd kostnad:

2.  Byggdel:

Brist, fel/skada:

Beddmd atgérd:

Mangd:
Aktualitet:
Beddmd kostnad:

Yttertaket

Yttertaket &r belagt med en tunn rostfii plat. Vid besiktningen
noterades att stora delar av pliten inte &r fist till underiaget
med klammer vilket medfor att den gar att Iyfta frén
yttertakspanelen. Enligt uppgift fran de boende hors det att
platen slar mot underlaget vid kraftig blast.

Platens infistning mot underlaget 4r délig och maste goras om.
Risken dr stor att platen spricker i falsarna om den Gppnas,
kompletteringsklamras och &terforseglas. Vi bedémer darfor
att hela taket maste ldggas om, i samband med detta anordnas
ny underlagstitning samt mélad galvaniserad plat.

Hela yttertaket, ca 400 kvm

Inom 3 ar

Ca 400 000 kr

Fasad och ytterviggar

Fasaden &r platsektioner monterade mellan vertikala
profilerade platar. Vid besikiningen noterades att
vattenintringning i ytterviiggama forekommit/forekommer.
Tydliga rinnmérken finns pé insidan av yttervaggama i ndgra
av lagenheterna. Risken {inns att yiterviiggen, vilken &r
uppbyged i organiskt material, har rét/mogelskador vilka [Orst
framkommer nir fasadbeklddningen demonteras.

Enligt byggnadsndmnden finns ett beslut fran 2008 att fasadens
utseende inte fir foréndras.

Platbeklidningen demonteras och skickas p lackering i
samma kulér. Bakomliggande regelstomme och isolering
kontrolleras, om skador finns maste de skadade delarna bytas
ut. Isoleringen skall vara 12 em mineralullsskiva vilken om
mojligt bdr bytas mot ny modern isolering. Utviindigt monteras
plywood samt vindskydd, dérefter dtermonteras platarna.
Ovanstiende beddmning bygger pa att regelstommen &r i s&
bra skick att den gér att fiista plétfasaden pé och att
platkassetternas fyllning, vilken #r lamelltrd, dr i
ateranvindbart skick. For att faststdlla detta maste platar
demonteras och en kontroll av fackman utfdras.

Ca 1 600 kv

Inom 3 ar

Ca 4 000 000 kr, se dven noteringar och upplysningar punkt 1

DENSIA AB
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3. Byggdel:

Brist, fel/skada:

Bedomd atgérd:
Mingd:
Aktualitet:
Beddmd kostnad:

4. Byggdel:

Brist, fel/skada:

Bedomd atgérd:

Mingd:
Aktualitet:
Bedtmd kostnad:

5. Byggdel:

Brist, fel/skada:

Bedémd atgird:

Mingd:

Akrtualitet:
Bedsmd kosinad:

Fonster och balkongddrar

Karmar och bagar som &r i trd dr i daligt skick. Troligen &r
dessa dven daliga ur energisynpunkt. I samband med att
fasaden renoveras bor fonstren bytas mot nya.

Byt ut fnsterpartier och balkongdérrar till nya med isolerglas.
Ca 270 fonster och 12 balkongdérrar

Inom 3 &r

Ca 1 500 000 kr

Hissen

Hissen #r renoverad 2003 med ny styrning. Driftstérningar och
kostsamma reparationer r enligt uppgift séllsynta. Enligt
uppgift kommer hissen att kunna nyttjas av kommersiella
lokaler varfér den kommer att behéva anpassas till nya regler
f6r siikerhet och tillginglighet.

Utfor en genomgang av hissens maskin, ddrrar och styrning
samt anpassa hissen med innerdir, talande viningsplan mm
En hiss

Inom 3 ar

Ca 100 000 ke

Avloppsstammar

Vatten och avlopp dr till stor del fran byggnadsaret. I de
lagenheter som byggts om frén lokal till bostad &r réren
troligen nyare. Det finns emellertid ingen dokumentation
varfor det inte glr att avgtra hur stora delar av
avioppssystemet som ir utbytt.

Avloppsrdren som inte Ar utbytta #r knappt 50 &r och nérmar
sig teknisk livslingd. Badrummens yt- och tétskikt har
varierande skick och &lder. Vi bedémer att byggnadens vatten
och avloppstér bir bytas i sin helhet eftersom det &r sé& olika
Aldrar, skick och kvalité pa vatten och avloppsror. Ett
traditionellt stambyte utfors med nya yt- och titskikt 1
badrummen. Badrummen renoveras till normalstandard, Koken
beddmer vi kunna atermonteras efter stambytet.

Samtliga vatten och avioppstdr, 17 badrum samt toaletier och
”kok™ 1 lokalerna.

Inom 3 &r

Ca 2 600 000 kr

DENSIA AB
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6.  Byggdel:

Brist, fel/skada:

Bedtmd atgérd:

Mingd:
Aktualitet:
Beddmd kostmad:

7.  Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd atgérd:

Méngd:
Aktualitet:
Bedtmd kostnad:

8. Byggdel:
Brist, fel/skada:

Beddmd atgérd:
Mingd:
Aktualitet:
Bedoémd kostnad:

9. Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedémd dtgird:

Méngd:
Alctualitet:
Bedémd kostnad:

Balkongplattor och ricken

Balkongplattorna 4r i armerad betong med ingjutna fsten for
riicken. Balkongplattornas framkanter & skadade och
armeringen &r angripen av rost i de skadade omrddena.
Rickena &r l4ga och uppfyller inte dagens krav pa sékerhet.
Demontera rickena, renovera framkanterna pa balkongerna,
applicera nytt titskikt pd betongen och montera nya higre
ricken. Observera att utseendet pa réckena inte far foréindras.
12 stycken balkongplattor och ca 75 lpm baltkongricke.

Inom 3 &r

Ca 400 000 kr

Tvittstugans maskinella uirustning

Fn av tvittmaskinerna dr drygt 10 ar gammal och torktumlaren
var enligt uppgift trasig vid besiktningen

Byt ut maskinerna nér driftstérningar och kostsamma
reparationer uppkommer.

En tvittmaskin och en torktumlare

[nom 5 dr

Ca 50 000 kr

Elinstallationerna i byggnaden

Installationerna #r till stor del frin byggnadsaret. Elcentralen
och installationer i allménna utrymmen bér moderniseras inom
5 &r. Nar styckningen sker kan eventuellt delar av
elinstallationerna paverkas sé ait det dr nodvéndigt/bra att
utfora moderniseringen redan d.

[nventera installationerna och byt de delar som &r foraldrade
Alla installationer i allménna utrymimen

Inom 5 ar
Ca 100 000 kr

Ventilationen i byggnaden

Ventilationen har byggts om i samband med att lokaler byggts
om till bostider. Det finns ventilationssystem pd vinden vilka
troligen inte nyttjas i dag. OVK 4 inte godkénd i lokalerna och
méste snart fdrnyas i bostidderna.

Rengtring av kanaler samt injustering av luftfisden bor
utforas, darefter utfors OVK. Anmirkningar som framkommer
vid kontrollen bor atgérdas.

Hela byggnadens ventilation

Snarast

Ca 50 000 kr, kostnader for ev atgérder ingér ej.

DENSIA AB W
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Sammanstillning,

Kostnaderna &r grovt bedmda, exkl. moms och i dagens prislége.
Aktualitet Punkterna Kostnad kr
Snarast 9 Ca 50 000 kr
Inom 3 ar 1,2,3,4,50cho6 Ca 9 000 000 kr
Inom 5 &r 7 och 8 Ca 150 000 kr
Inom 10 ar - -
Totalt Ca 9200 000 kr

Lagenhets - och lokalreparationer &r e inréknat.

Till ovanstiende kommer arligt l6pande underhall, normala arliga driftskostnader samt
oftrutsedda kostnader.

Noteringar och upplysningar.

Angivna kostnader 4r grovt bedémda, exk!. moms och i dagens prislédge.

1.

('S

Om det vid fasadrenoveringen framkommer att yttervigarnas regelstomme #r 1 sd
daligt skick att den mdste bytas ut i sin helhet bedomer vi mycket grovt
tillkommande kostnad till ca 2 000 000 kr exkl moms.

[ Stroms ligenhet pa 6tr indikerades frhojda védrden av fukt i kékstaket. En
utredning méaste utfiras for att faststilla varifran fukten kommer och lackaget
maste titas.

Ovanstaende arbeten med balkongfronter och fasader fSrutsétier att inte asbest
ingar som byggnadsmaterial. Om asbest finns i materialet kommer kostnaderna bli
hégre eftersom sdrskilda skyddsatgérder da méaste vidtas.

Lokalerna som vi besiktigade var i daligt skick. Troligen skall dessa byggas om
till 1igenheter men om sd inte sker maste dom renoveras innan de gér att hyra ut.

DENSIA AB 1/!/\
Ve
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Sid 10 (10)

5.  Fastigheten har en gemensam undercentral. Vid en deliing madste en separat

undercentral anordnas och expansionskarlet som dr placerat p& vinden erséttas

med ett tryckkérl i kéllarplan.
Nir styckningslotten har en enskild undercentral maste justering utforas. Vi

bedomer att befintliga radiatorkranar méste bytas ut och att detta bor bekostas av

den som bekostar separationen av virmesystemen.

6.  Angivna aktualiteter under Noterade Brister & individuellt beddmda utifran
respektive atgird. Det kan dock vara ekonomiskt fordelaktigt att, ien
upphandling, samordna vissa &tgérder, &ven om angivna aktualiteter varierar.

7. Om inte foreningen har den kunskap som krévs vid upphandling/projekiering av

ovanstiende byggnationsarbeten rekommenderar vi att foreningen anlitar en
konsult for projektering, upphandling kvalitetsansvar, myndighetskontakter,
kontroll, besiktning och byggledning avseende de stdrre arbetena som skall
utféras. Kostnaden for detta varierar normalt inom 8-18 % av
entreprenadkostnaden. Kalkylera med minst 10 %.

Kostnaden ir inte medriknad i ovanstiende sammanstillning.

8.  Det finns ingen dokumentation angdende det systematiska brandskyddsarbetet. Vi

rekommenderar att ett systematiskt brandskyddsarbete uppréttas samt att en
person anlitas eller tar ansvaret for att arbetet vidareutvecklas/underhalls.

DENSIA AB
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Lars Widebeck
Civilingenjér och Byggnadsingenjér SBR.
Av SITAC certifierad besiktningsforittare

Bilagor: Fotografier
Ritningar
Byggnadsbeskrivning
FD-utdrag
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Stockholin Kostern 6

DENSIA

Fotografier sid 1(4)

FOTOBILAGA

Skadat fonster/karm och vigg
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Stockholm Kostern &
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Fotografier sid 2(4)

Hissmaskinen
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Stockholm Kostern 6
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Fotografier sid 3(4)

En av balkongernas framkanter

Tecken pi 14

ckage in i en av ldgenheterna.
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Stockholm Kostern 6
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Fotografier sid 4(4)

Lickage in genom en yttervigg

by

Gamla kranar p stigare
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