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A. Allminna forutsidttningar

Bostadsrittsforeningen Stjarnfallet 21 med org. nr: 769605-9653 som har sitt séte i
Stockholms kommun och som registrerats hos Bolagsverket den 1 augusti dr 2000 har till
andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata
bostader 4t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrénsning.

Bostadsrittsforeningen Stjarnfallet 21 har uppréttat denna nya ekonomiska plan att ersétta den
tidigare planen som registrerats hos Bolagsverket den 2013-06-26. Bostadsréttsforeningens
medlemmar fattade den 2013-06-19 stimmobeslut att férvarva fastigheten Stjarnfallet 21
genom ombildning. Féreningen kommer att tilltrada fastigheten senast under kvartal fyra
2013. Anledningen till att ny plan upprittats dr att uppslutningen sjunkit varpa féreningens
lanebehov dkat.

Bostadsrittsforeningen har med Architector Fastigheter AB férhandlat om forvérv av
fastigheten Stjarnfallet 21. Uppgifterna i planen grundar sig ifrdga om kostnaderna for
forvirvet av fastigheten pa avtalad kdpeskilling. Den i planen uppstéllda anskaffnings-
kostnaden utgér den slutliga kostnaden for fastighetsforvarvet.

Fastighetsforvirvet kommer att ske genom ett férvary av aktierna i ett nystartat aktiebolag
(Jabetza Forvaltning AB), d.v.s. bostadsrattsforeningen Stjarnfallet 21 kommer att forvirva
samtliga aktier i ett nystartat aktiebolag som i sin tur dger fastigheten Stjarnfallet 21.
Fastigheten kommer efter forvarvet att transporteras till bostadsrittsféreningen Stjérnfallet 21
fran aktiebolaget. Forutsatt att transporten godkénns och stampelskatten faststélls till 1,5 % av
taxeringsvirdet 2012 kommer aktiebolaget Jabetza Forvaltning AB att likvideras genom
siljarens omsorg. | hiindelse av att &ven bolaget alaggs stampelskatt skall féreningen avvakta
med likvideringen och begéra uppskov med erlagd stimpelskatt (1,5% av taxvérdet 2012)
samt erligga mellanskillnaden mellan bolagets staimpelskatt (4,25% av taxvardet 2012) och
redan erlagd stampelskatt. Enligt aktieoverlatelseavtalet skall Sdljaren ersétta foreningen for
denna mellanskillnad. Féreningen kommer séledes inte att drabbas av en hogre
stimpelskattekostnad #n vad som bersknats i denna ekonomiska plan (1,5% av taxvérdet
2012).

Det nystartade bolaget kommer som sin enda tillgang att 4ga fastigheten Stjérnfallet 21 och
aktierna i aktiebolaget 4gs idag till 100 % av Architector Fastigheter AB.

Avsikten med transaktionerna 4r att bostadsréttsféreningen ska bli dgare till fastigheten pa
samma sitt som om fastigheten hade forvérvats direkt frin Architector Fastigheter AB.

For bostadsrittsforeningens del innebér kopet av aktier i aktiebolag en lagre lagfartskostnad. I
den hiir ekonomiska planen antas att lagfartskostnaden baseras pa fastighetens taxeringsvérde
for ar 2012 om 149 200 000 kr.

Berikningen av foreningens érliga kapitalkostnader och driftkostnader grundar sig pé vid
tiden for planens uppréttande kénda férhéallanden.

Féreningen har efter offertférfarande upphandlat 1an hos SEB.
Bostadsrittsforeningen raknar med att tilltrédda fastigheten senast under det fjérde kvartalet ar

2013 och per tilltridesdatumet dven upplata ldgenheterna som bostadsritter till sina
medlemmar med omgaende tilltréde.

Foreningens forvirv avser fastigheten Stjdrnfallet 21.



P4 fastigheten finns ett flerbostadshus med en matvarubutik i gatuplan, med underliggande
garageplan vilket inrymmer 39 garageplatser och 1 Mc-plats. Byggnaden inrymmer idag 85
bostadsldgenheter samt 1 matvarubutik, 1 lagerlokal, garageplan och i 6vrigt férrdds- och
driftsutrymmen.

Samtliga ldgenheter, férutom tva, Igh nr 4310 och Igh nr 4702 &r for ndrvarande uthyrda.
Ytterligare tvé lagenheter, nr 4107 och nr 4409 dr uppsagda av hyresvéarden och bedéms bli
vakanta under forsta kvartalet 2013.

Samtliga lokaler férutom en (nr 4286) &r for nérvarande uthyrda. Den ekonomiska planen tar
ej upp hyra for den vakanta lagerlokalen.

De vakanta lagenheterna kommer efter foreningens tilltréde att upplétas med bostadsrétter och
siljas p& den 6ppna marknaden efter foreningens tilltrade av fastigheten. Féreningens vinst

om ca 4 000 000 kr kommer att tillskjutas renoveringsfonden.

Féreningen riknar med att finansiera forvérvet genom:

- LéniSEB 137 432 346 kr
- Saljrevers 6 966 050 kr
- Lé&n ur egen renoveringsfond 9263 275 kr
- Insatser per till tilltradet 175 850 579 kr

329512 250 kr

Féreningen rdknar med att 18sa séljreversen samt att aterféra ldnet fran renoveringsfonden
under det forsta aret eftersom flera hyreslagenheter berdknas upplatas med bostadsratt under
det kommande aret. Enligt villkoren i séljreversen skall den amorteras motsvarande insatsen
for de hyresldgenheter som upplétes med bostadsrétt. Amorteringen skall dock ske forst nér
foreningen aterfort de pengar som lanats ur renoveringsfonden. Eftersom reversen beréknas
I6sas under inom ett ar upptages ingen rdntekostnad for reversen. Den ekonomiska planen
upptar dessutom inte ndgon rénteintakt for medel i renoveringsfonden vilken &r hogre dn
riantekostnaden for reversen.

Fastigheten 4r ej registrerad for mervérdesskatt avseende uthyrning av verksamhetslokaler.

Betriffande byggnadens skick hinvisas till bilagt besiktningsprotokoll.



B. Beskrivning av fastigheten och byggnaden

Fastighetsbeteckning: Stjarnfallet 21
Adress: Upplandsgatan 28, 30, 32
113 28 Stockholm
Tomtens areal: 1429 kvm
Bostadsarea: 6 162 kvm (85 Igh)
Lokalarea: 1 203 kvm (2 enheter)
7 365 kvm

Ytorna dr hdmtade frén fastighetsidgarens hyreslista. Uppmaétning har inte skett.

Byggnad

Byggnadstyp Fastigheten dr bebyggd med ett flerbostadshus uppfort omkring
1967. Byggnaden med adress Upplandsgatan 28, 30 och 32 har 7
véningsplan samt entréplan, garageplan, kéllarplan och vind.
Byggnaden inrymmer 85 bostéder, | matvarubutik samt 1
lagerlokal. Byggnaden har tre bostadsentréer samt en entré till
matvarubutiken i gatuplan och infart till garaget med adress
Kungstensgatan. En hiss 1 varje entré. Hissen fran kéllarplan upp
till plan 6.

Samtliga bostadsldagenheter har tillging till ldgenhets{orrad
beldgna 1 kéllaren 1 byggnaden.
Gemensamma anordningar
Uppvédrmning:  Vattenburen fjérrvarme fran undercentral.
Ventilation: Bostider: Mekanisk franluft. Tilluft via spaltventiler i fonster.
Lokaler och garage: Mekanisk till — och franluft med separata aggregat.
El: Huvudelcentraler ar beldgna i kéllaren.
Sophantering: ~ Sopnedkast i respektive trapphus till sopsidcksvixlare beldgna i garaget.

Installationer:  Fastigheten &r ansluten till det allménna ledningsnétet for
El, VA samt ComHem.

Hiss: Det finns totalt 3 linhissar for 6 personer motsvarande 480 kg.



Gemensamma utrymmen
Tvittavdelning: Tvéttstugor beldgna i killarplan med adresserna Upplandsgatan 30 och

Upplandsgatan 32. Tvittstugorna innefattar totalt 4 tvttmaskiner, 2
torktumlare, 2 torkskap och 2 manglar.

Gemensamma anordningar pa tomtmark

Hardgjord mark pé terassbjilklag med planteringar i lador samt sandlada. 3 betongtrappor
med smidesréacken.

Garage och Parkering

Byggnaden innefattar ett garageplan pa vaning -1 med plats for 39 st garageplatser och 1 st
Mc-plats. Infart fran Kungstensgatan.

Servitut och gemensamhetsanlidggningar

Fastigheten belastas inte av nagra servitut. Fastigheten ingér inte i ndgon
gemensamhetsanldggning.

Planbestimmelser

Tomtindelning:

Stadsplan: Stjarnfallet, del av, 1961-07-10, akt 0180-5688.

Tomt

Aganderitt om 1429 kvm,

Byggnadsdisposition

Upplandsgatan 28, 30 och 32:

Killare van -2: Kaillaren inrymmer tvittstugor, driftsutrymmen, lagerlokal, el-
central, virmeundercentral, lagenhetsforrad, pumpgrop, toalett-
och duschutrymmen samt férradsutrymmen.

Garageplan van - 1: Garage med infart frdn Kungstensgatan. Garageplatser for bilar
(39 st samt 1 st Mc-plats). Pumprum, flaktutrymme for garaget,
grovsoprum, fettavskiljare samt kylutrustning {6r
matvarubutik.

Entréplan/bottenvéning: Entré till bostédder samt matvarubutik.



Vaningsplan 1-6:

Vaningsplan 7:

Vaningsplan(vind):

Teknisk beskrivning

Grundldggning:
Stomme:
Bjélklag:
Ytterviggar:

Trapphus entré:

Yttertak:

Fasadbehandling:

Balkonger:

Fonster:

Uppvdrmning:

Ventilation:

Bostiddernas biutrymmen

Bostadsldgenheter,
Bostadsldgenheter, hissmaskinrum och driftsutrymmen.

Krypvind och flaktrum.

Grundmurar av betong till berg.

- Armerad betong.

Armerad betong.
Murad littbetong som bédrande stomme.

Naturstensgolv, mélad puts pa vigg och malade tak eller
undertak. Handledare och récke.

Falsad plat.

Stensockel, betongelement och fasadtegel. Eternitskivor i vissa
bréstningar.

Franska balkonger.

2- glas trifonster kopplade med bagar och utvéndig
aluminiumbekliddnad. Aluminiumfonster 1 lokaler.

Vattenburen fjarrvdrme fran undercentral.
Bostader: Mekanisk franluft. Tilluft via spaltventiler i fonster.

Lokaler och garage: Mekanisk till — och franluft med separata
aggregat.

Den obligatoriska ventilationskontrollen (OVK) fér bostéderna
ska genomforas under 2013. Séljaren skall ombesorja och
bekosta besiktning med godként resultat.

Den obligatoriska ventilationskontrollen (OVK) for lokalerna
ska genomforas under 2013. Séljaren skall ombesorja och
bekosta besiktning med godként resultat.

Lagenhetsforrad for hyresgéster dr beldgna i kéllaren,






Kortfattad rumsbeskrivning

Allmént: Varierande standard i ldgenheterna. Golv i vardagsrum &r belagda
med parkett, 6vriga golv belagda med parkett, linoleum- eller
plastmatta 1 kok. Viggarna &r malade eller tapetserade.

Koksinredningar: Diskbank, elspis med ugn, spiskapa eller kolfilterflakt, kyl- och
frys. Skdpinredning i huvudsak frén byggnadsaret. Inredning och
utrustning fr av blandad karaktir och alder.

Badrum: Klinker pé golv och viggarna dr bekladda med kakel. Malade tak.
Utrustningen bestar av badkar eller duschplats samt wc-stol samt
tvattstill samt vattenradiator. Vissa lagenheter har installerat
tvattmaskin.

Forsidkringar

Fastigheten kommer att fullviirdeforsékras fran och med foreningens tilltrdde.

Noédvindigt underhallsbehov

Underhallsbehovet under ndrmsta tioarsperiod &r specificerat i bilagd teknisk utredning
upprittad av Projektledarhuset AB. Besiktningen som utfordes den 4 april ar 2013 &r utford
for att uppfylla de krav som foljer av bostadsrittslagen, med syfie att bedéma det
underhallsbehov som éligger foreningen att utféra och bekosta.

Kostnader for renovering av brister upptagna i besiktningsprotokollet uppgér till 26 500 000
kr plus 190 000 kr (felsummering i besiktningssammanstallningen). Utéver dessa brister
reserveras 350 000 kr for utredning och reduktion av ljudstorningar hanforliga till
matvarubutiken Wasahallen. D4 det inte gétt att sdkerstélla ev. forekomst av asbest i fogar i
badrum avsitts ytterligare 700 000 kr vid badrumsrenoveringar for ev. saneringsatgérder.

En avsittning till reparationsfonden pé 23 740 000 kr gérs direkt vid anskaffhingen av
fastigheten. Utover denna avsittning kommer vinsten fran forsiljningen av de vakanta om ca
4 000 tkr att tillforas foreningens reparationsfond.

Reparationsfonden kommer totalt att uppga till 27 740 000 kr efter dessa avsittningar och
efter det att foreningen aterlagt lanet fran renoveringsfonden..



E. Berikning av foreningens arliga kostnader och intiikter

Kapitalkostnader

Réntor SEB 4672 700 kr
Amortering - kr
Réntor Séljarrevers - kr
Finansieringsnetto 4672 700 kr

*Réntekostnaden for reversen kvittas mot {oreningens rénteintékter. Reversen

planeras amorteras till fullo under &r 1 dé flera hyresigh kommer uppléatas med bostadsritt.

Driftkostnader inkl moms i forekommande fall

Ekonomisk forvaltning 150 000 kr
Teknisk forvaltning, fastighetsskotsel, service avtal 200 000 kr
Elforbrukning 250 000 kr
Vattenforbrukning 220000 kr
Uppvdrmning 1 175 000 kr
Sophémtning 135 000 kr
Stiadning ‘ 100 000 kr
Underhall hyresldgenhet 50 000 kr
Kabel tv 60 000 kr
Forsikring 90 000 kr

2 430 000 kr

Avsiittning for underhall
Avsittningar i enlighet med foreningens stadgar

Fond for yttre underhall (0,1 % av fastighetens taxeringsv.) 172 600 kr
Ovriga avsittningar
Avséttning till utjgmningsfond 0 kr
Ovriga kostnader
Tomtrattsavgild - kr
Fastighetsskatt 290 850 kr
Statlig inkomstskatt - kr
463 450 kr
Summa kostnader 7 566 150 kr
Arsavgifter
4881,5 kvm brflgh med arsavg/kvm pa 626 kr 3055425 kr
Ovriga intikter
Intékter fran brf's hyresrétter 1 479 833 kr
Avdragen ingfiende mervéirdesskatt - kr
Hyresintdkter kommersiella lokaler 2297 092 kr
Intdkt 39 st garageplatser, | Mc-plats 733 800 kr
7566 150 kr

*Hyran dr angiven inklusive vattentilldgg.

Summa intikter 7 566 150 kr



-

3. Ekonomisk prognos ar 1-11

\r

2013

-oreningens arliga kostnader

(apitalkostnader

2014 2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

_anebelopp 137432 346 kr 137432346 kr 137432346 kr 137432346 kr 137 432 346 kr 137 432 346 kr 137 432 346 kr 137 432 346 kr 137 432 346 kr 137 432346 kr 137 432 346 kr
Rantor 4672700kr 4672700kr  4672700kr 4672700kr 4672700kr 4672700kr  4672700kr 4672700k 4672700k 4672 700kr 4672 700 kr
\morteringar 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0O kr 0 kr 0 kr
\vgar rantebidrag 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr
Jriftkostnader 2430000kr 2478600kr 2528172kr 2578735kr 2630310kr 2682916kr 2736575kr  2791306kr 2847132kr  2904075kr 2 962 156 _4_
Jnderhallskostnader

Avsattning underhall 172 600 kr 176 052 kr 179 573 kr 183 165 kr 186 828 kr 190 564 kr 194 376 kr 198 263 kr 202 228 kr 206 273 kr 210 398 kr
Jvriga kostnader

“omtrattsavgald 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr
‘astighetsskatt 290 850 kr 296 667 kr 302 600 kr 308 652 kr 314 825 kr 321122 kr 327 544 kr 334 095 kr 340 777 kr 347 593 kr 354 545 kr
statlig inkomstskatt 0 kr O kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr
summa arliga kostnader 7566 150 kr 7 624 019 kr 7683045kr 7743 252Kkr 7 804 683 kr 7867 302 kr 7931194 kr 7 996 364 kr 8 062 838 kr 8 130640 kr 8 199 799 kr
=Greningens arliga intdkter

{yror hyreslagenheter 1479833 kr 1509430k 1538618kr 1570411 kr 1601819kr 1633855kr 1666532k 1699863kr 1733860kr 1768537kr 1803 908 kr
1yror tokaler 2297092kr 2297092kr 2297092kr 2366005kr 2366005kr 2366005kr 2436985kr 2436985kr 24360985kr 2510094 kr 2 510 094 kr
\vdragen ingadende moms 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr
dyresintakter garageplatser 733 800 kr 733 800 kr 733 80O kr 755 814 kr 755 814 kr 755 814 kr 778 488 kr 778 488 kr 778 488 kr 801 843 kr 801 843 kr
\rsavgifter medlemmar 3055425kr  3083697kr  3112535kr 3051023kr 3081026kr 3111628kr 3040189 kr 3081028kr 3113504kr 3050165kr 3 083 953 kr
summa arliga intdkter 7566 150 kr 7624 019kr  7683045kr 7743252kr 7804663kr 7867302kr 7931194kr 7996364kr 8062838 kr 8130640 kr 8 199 799 kr
@nteantagande, genomsnittsrénta enl. ekonomisk plan 3.40%

nflationsantagande

dyresforhandliingar bostadslagenheter

1yresforhandlingar kommersiella lokaler och garage

2,00% Galler driftkostnader, taxeringsvérde och darmed relaterade kostnader, skatter och fondavsattning.
2,00% Arligen

3,00% Vart tredje ar

prognosen har inte rnteintakter upptagits. Rénteintikter kommer givetvis att férekomma under den narmsta tiden men avtar i takt med aftt renoveringsfonden forbrukas.
kalkylen har ingen nyupplaning skett. Skulle i framtiden upplaning behéva ske, kostar varje 1 Mkr i dagens rénteldge ca 7 kr/kvm/ar i dkad drsavgifter.

Jbservera att ovanstdende ar en prognos som géller under angivna férhallanden.
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INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknade har for det &ndamél som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat en ny
ekonomisk plan fér Bostadsréttsforeningen Stjarnfallet 21, Stockholm (769605-9653) och fr

i anledning av detta uppdrag avge foljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar som dr av betydelse for beddmningen av foreningens
verksamhet. De faktiska uppgifterna som har [#mnats i planen stimmer Sverens med
innehdllet i tillgdngliga handlingar (registreringsbevis och stadga. utdrag fran fastighetsdata
och teknisk besiktningsrapport, lokalhyresavtal samt laneoffert) samt i dvrigt med for oss
kénda forhéllanden. Vi vill allmint papeka risk for hyresbortfall p g a avflyttning eller nér
hyresmarknaden fériandras.

Finansieringen forutsatter de regler som galler vid intygets datum. Lan med korta Ioptider far
anses innebdra en osékerhet vad avser kostnadsutvecklingen.

Vi har inte sjdlva gjort ndgon besiktning av byggnader eller ligenheter. Vi noterar att
foreningen har reserverat medel till tdckande av bedomt underhallsbehov. Vi noterar vidare att

i planen uppgivna ytor inte baseras pd uppmitningar enligt dagens norm.

Foreningen forvérvar fastigheten genom att forst kdpa samtliga aktier i det bolag som dger
fastigheten och sedan kopa ut fastigheten och likvidera bolaget. Planen forutsitter att detta
forfarande inte ska leda till foljdkostnader. Som intygsgivare har vi inte utrett de ekonomiska-
och skattemissiga konsekvenserna av forvirv genom denna modell.

Intygsgivarna fér allmént upplysa om skyldigheten enligt 3 kap 4 § bostadsrittslagen att
uppriétta en ny ekonomisk plan innan upplatelse av bostadsrétter sker om det intraffar ndgot
som &r av védsentlig betydelse for bedomningen av féreningens verksamhet.

1 foreningen kommer att finnas 85 bostadsldgenheter avsedda att upplatas med bostadsritt
jémte 2 lokaler. Féreningens hus bestar av en byggnad varvid dndamalsenlig samverkan
mellan bostadsrittshavarna foreligger. Foreningen uppfyller samtliga krav enligt
bostadsrittslagen 1 kap 5 §. P& grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmint
omddme uttala att de i den ekonomiska planen gjorda berékningarna &r vederhéftiga och att
den ekonomiska planen framstdr som héllbar.

Uppsala den 23 september 2013

-

!
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Lennart Fallstrdm L Rpbert Wikstrém

Av Boverket férklarade behriga. avseende f}(.iki riket, att utfirda intyg angaende ekonomiska planer.



Stockholm Stjdrnfallet 21 - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av fastighetens kondition, bedoma byggnads-

och installationsdelars terstdende livslangd samt uppskatta kostnader for atgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna i tiden. Besiktningen &r inte av sadan

omfattning att talan enligt jordabalken kan aberopas.

2. Uppdragsgivare

Brf Stjérnfallet 21 genom Ohlin & Fellinger Fastigheter AB

3. Besiktningen

Besiktningen utférdes 4 april 2013 och bestod i en okuldr dversyn av nedan be-
skrivna byggnads- och installationsdelar. I nedanstéende utlatande har i huvudsak
endast sddana atgérder beskrivits vars underhdlisansvar faller pa bostadsrétts-
foreningen.

Nagra matningar med instrument eller provtagningar i gvrigt (bortsett ett fatal
fuktindikationsméatningar) har inte utforts.

Platsbesék utfordes i 10 lagenheter, 1 hyreslokal, garaget samt i huvuddelen av
fastighetens gemensamma utrymmen och driftsutrymmen. Vid besiktningstillfallet

var det soligt samt ca - 2 grader C.

Kinnedom om fastigheten har ocksa erhallits genom samtal med boende, ritnings-
studier samt information fran forsaljningsprospekt upprittat av Catella. Redovisa-
de kostnader 4r baserade pa erfarenhetsvérden frén upphandling av likartade atgér-
der i jgmforbara hus.

Vid besiktningen né4rvarade:

- Kerstin Karnot, boende (del av tid)

- David Fuchs, boende

- Stanley Granstrém, boende

- Ann-Louise Magnusson, Architector Fastigheter AB
- Hanna Ostrém, Catella Corporate Finance HB

- Jonas Lindell, Catella Corporate Finance HB

. Daniel Albrektson, Ohlin & Fellinger AB

- Carl Johansson, Ohlin & Fellinger AB

- Mattias Akerlund, Ohlin & Fellinger AB

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman I
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Objektet

Fastighetsbeteckning:

Adresser:

Kommun:

Nuvarande dgare:

Agandeform:
Markareal:
Vatten / avlopp:

Byggnad:

Byggnadsar:

Areor:
(exkl garage)

Standard:

Killare:

Bottenvéaning:

Ovr vaningsplan:

Vind:
Undergrund:
Grundldggning:
Stomme:

Ytterviggar:

y:\projektledarethigstjarnfallet2 lekplanbes.doc

Stockholm Stjarnfallet 21

Upplandsgatan 28-32; Observatoriegatan 11;
Kungstensgatan 50

Stockholm

Architector Fastigheter AB

Aganderitt

1429 m*

Anslutet till kommunens nét

Hyreshus med 2 kéllarplan, bottenvéning, 7 van-

ingar samt vind med bostédder och lokaler, typkod
321

1967

Bostéder 6 162 m?
Lokaler 1203 m?
Totalt 7365 m*
Modern

Driftsutrymmen, garage, forrad, sophantering,
tvattstuga

Bostadsentréer, lokaler

Bostéder

Hissmaskinrum, driftsutrymmen

Berg

Grundmurar av betong till berg.
Armerad betong.

Murad ldttbetong som bérande stomme
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Bjalklag:
Yitertal:

Fasader:

Gaérdsbjalklag:
Skdrmtak:

Fénster:

Trapphus:

Entréportar:

Ovriga domrar:

Inv. vaggar:
Inv. tak:

Golv:

Koksinredning:

Badrum / duschrum:

y\projektledareshigsijarnfaller2 1ekplanbes doc

Armerad betong
Falsad plat.

Stensockel, betongelement och fasadtegel.
Eternitskivor i vissa brdstningar.

Konstruktionsbetong, isolering, tatskikt, ytskikt.
Betongkonstruktion.

Bostédder: 2-glas tréfonster med kopplade bégar
och utvindig aluminiumbeklddnad. Aluminium-
fonster 1 lokaler.

Naturstensgolv, méalad puts pd védgg och mélade
tak eller undertak. Handledare och récke.

Aluminiumpartier med glas. Kodlés.

Géardsdorrar av aluminium,

Kallar- och vindsdorrar av stal.
Garageport av stal.

Lgh-dorrar av tré eller av sdkerhetstyp.

Malade / tapetserade
Mélade

Parkett 1 vardagsrum

Parkett i de flesta Gvriga rum
Plastmatta eller linoleum i kdk
Ytbehandlad betong 1 kéllare
Avvikelser forekommer

Diskbink, elspis, spiskéapa eller kolfilterflakt, kyl-
och frys, sképsinredning i huvudsak frdn bygg-
nadsaret. Variationer 1 utférande kan forekomma
mellan olika ldgenheter.

Klinker pé golv, kakel pa vigg, mélade tak eller
undertak. Badkar eller duschplats, wc-stol, tvitt-
still. Vattenradiator. TM i vissa. Variationer i ut-
forande och &lder férekommer.



Tvattstugor:

Véarmeproduktion:

Virmedistribution:

Ventilation:

Kyla:

Sprinkler:

V A-installationer;

Elinstallationer:

Hiss:

Sophantering:

Tomt / mark:

Allmént:

viprojektledarethtpistiamfailet2 Jekplanbes.doc

4TM, 2 TT, 2 TS, 2 manglar. Klinker pa golv,
kaklade vdggar och mélat tak. WC i anslutning
till tvéttstugorna.

Anslutet till fjarrvdrme, Utrustning 1 véirmeunder-
central gammal. Expansionskér] utbytt.

Vattenradiatorer 1 all huvudsak frén byggnadséret,
Véarmestammar fran byggnadsaret. Varmedistri-
bution med en-rorssystem. Radiatorventiler i hu-
vudsak frén byggnadséret. Stamregleringsventil-
er likaledes fran byggnadséaret,

Bostader: Mekanisk frénluft 1 bostdder. Tilluft via
spaltventiler i fonster.

Lokaler och garage: Mekanisk till- och franluft
med separata aggregat.

Kylmaskiner till livsmedelslokalen. Eget under-
héllsansvar.

Finns i garaget.

Avlopp av gjutjarn, varm- och kallvatten av
koppar. Installationerna &r till stor del fran bygg-
nadsdret. Ndgra badrum &r renoverade. Det dr
dock oklart hur mycket vatten- och avloppsin-
stallationer som bytts i samband med detta.

Elinstallationer i stor utstréckning fran byggnads-
aret.

3 linhissar, 6 personer, 500 kg. Hissmaskiner och
styr- och reglerutrustningar utbytta 1998. Hissar-
na &r besiktigade och godkénda till juni 2014,

Sopnedkast i respektive trapphus till sopsécks-
véxlare beldgna 1 garaget.

Gérdssida: Hardgjord mark pa terrassbjalklag
med vissa planteringar i lador. 3 betongtrappor
och smidesrdcken.

Byggnad ursprungligen uppférd 1967. Underhéll
har utforts pa hissar, yttertak samt fonster. Nara
forestdende underhallsbehov finns frimst avse-
ende VA-stambyte, badrumsrenoveringar utbyte

WF
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OV K-status:

Energideklaration:

Radon:

Asbest:

PCB:

yviiprojekiledarethigstjarnfaller2 1ekplanbes doc

vissa elinstallationer, terrassbjalklagets tétskikt
mm.

Godkind OVK saknas.
Utford.

Radonmitningar med méatvarden inom gréns-
virdena har utforts.

Asbest finns bl a i varmergrsisoleringar och enligt
uppgift ocksa i golvlim i kok dér ursprungsplatt-
orna finns kvar. Det kan ocksé finnas asbest 1
kakel- och klinkerfogar i badrummen dven om
detta enligt uppgift frén fastighetsédgaren inte pé-
triffats i renoverade badrum.

Finns enligt uppgift i fonsterfogar.



5. Utlatande

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundldggning / Gardsbjilklag
Ingen fuktgenomslag noterades i kéllaryttervéggar. Inga sittningar noterades under

kallarplattan.

Genom gardsbjilklaget finns smérre ldckage till underliggande butikslokal. Gards-
bjdlklagets titskikt dr frén byggnadsaret (drygt 45 ar). Reparation av tatskitet re-
kommenderas inom nagot &r. Parallellt byts gardsbrunnar samt utfors andra ndd-
vindiga f6ljdatgérder sdsom 3 grdstrappor samt malning / renovering staket.

5.1b Stomme
Normal och mycket begrinsad sprickbildning i barande konstruktioner i bjélklag,
trapphusvéggar mm. Inget atgirdsbehov.

I icke birande innervéiggar samt 1 vissa ytterviggar finns normal sprickbildning.
Inget atgérdsbehov.

5.1¢ Fasad
Gatufasader: Stensockel i tillfredsstéllande skick. Tegelfasad och betongelement-
fasader likaledes i tillfredsstéllande skick. I vissa brostningar finns eternitskivor
som fasadmaterial. Inget néra forestaende atgérdsbehov.

Gérdsfasad: Tegelfasad i normalt skick. Inget atgérdsbehov.

5.1d Tak / takavvattning / skiirmtak
Yttertak belagd med falsad skivtédckt plat. Generellt tillfredstéllande skick. Margi-
nell ytrost finns pa platen. Ommalning av yttertaket rekommenderas inom ca 2 ar.
Invindiga takavvattningar rekommenderas re-linas om négra ar.
Takstegar och 6vrig taksakerhet 1 normalt skick.

Skirmtak med betongstomme pa gatusida i bedémt gott skick. Inget atgirdsbehov.

'5.1e Franska balkonger
Smidesricken till franska balkonger i behov av ommalning inom négra 4r.

5.1f Fonster
2-glasfonster pa kopplade trabagar. Fonstren 4r utvindigt aluminiumbekladda. P4

vissa fonsterenheter dr bagbottnar slitna / uttorkade. P4 flertalet &r dock tréet 1 gott
skick. Médnga boende hade synpunkter pé luftlackage i anslutning till och kéld-
strélning frén fonstren.

~ \‘&/‘j\{ o
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Utbyte tatningslister, justering av fonster (de stérre enheterna) samt renovering av
bedémningsvis 25 bagars nederdel rekommenderas inom ett par ar.

5.1g Gemensamma utrymmen
Entréer och trapphus:
Normalt till gott skick. Inget &tgérdsbehov.

Entrépartier och gérdsdorrar 1 normalt skick. Inget atgérdsbehov.

Tvittstugor:

Befintlig maskinpark &r av blandad dlder. 2 TM frdn 1998 rekommenderas bytas
snart, 2 TM och 1 TT fién ca 2002 byts om ca 5 ar. Ovrig maskinpark har sanno-
likt minst 10 ars &terstdende teknisk livslangd. Ytskikt i normalt skick. Inget 4t-
géardsbehov.

Kallare 1 6vrigt:
Generellt normalt skick. Pa ndgra sméire platser sker fuktgenomslag frén ovan-
liggande garageplan.

Installationsutrymmen:
Normalt skick.

Sophantering:
Med bedémt tillfredsstillande funktion. Den dag sopkarusellernas funktion
upphér behéver man sannolikt hitta en alternativ sophanteringslsning.

S.1h Ligenheter
10 st 1dgenheter bestktes framst for att kunna gora en allmén bedomning. Ligen-

heterna kan generellt anses vara i ytskiktsméssigt likartat skick.

Badrummens yt- och tétskikt dr genomgaende tekniskt uttjénta och rekommende-
ras renoveras inom néra framtid. Enligt uppgift har nagra lagenheters badrum re-
dan renoverats. Om nagra av dessa gar att spara i samband med den generella re-
noveringen och parallellt rekommenderade VA-stambyten kan inte faststillas utan
en visentligt mer omfattande inventering.

Elinstallationer inom ldgenheterna fran byggnadsaret. Installationerna bedéms
vara i tekniskt acceptabelt skick och med sékerligen 10 drs aterstdende livslangd.

I flera ldgenheter dr parkettgolven patagligt slitna. I kok med golvbeldggningar
med plastplattor frén byggnadséret (oként antal, dock sannolikt inte sérskilt
ménga) har enligt uppgift asbest konstaterats i limmet.

Flera boende hade klagomal avseende ljudstrningar frdn Wasahallen. Négot for-

slag p4 hur detta kan atgérdas och vilka kostnader det kan medf6ra gar inte att
avge utan att forst bl a akustikmétningar utforts.

y \projekiledarcihigistiamfaliel2 Tekplanbes.doc 8



Efter ett eventuellt forvarv Gvergér det inre underhallsansvaret for ligenheterna till
bostadsréttshavarna.

5.1i Lokaler
Garaget: _
Ytskikt i normalt skick. Garagegolven &r partiellt slitna (karbonatiseringsskador
frén salt som bilarna fort med sig). Birande pelare 4r genomgdende i gott skick.
Léckage till vaning under sker i vissa dilatationsfogar.

Wasahallen:
Hyreslokal med eget inre underhéllsansvar samt eget underhéllsansvar for

verksamhetsanpassade installationer och utrustning. Eget OVK-ansvar.

5.2 VVS-installationer

5.2a Virmeproduktion
Anslutet till fjarrvarme. Utrustning i fjarrvarmeundercentral gammal och i ndra
forestdende behov av utbyte. Expansionskirl vasentligt nyare. Pumpar och ventiler
etc av blandad élder.

5.2b Virmedistribution
Vattenburen vérme med radiatorer i huvudsak fran byggnadsaret. Virmestammar i
huvudsak fran byggnadséret. Varmedistributionen sker med s k en-rérssystem.

Radiator- och stamregleringsventiler for vérme i all huvudsak fran byggnadséret.
Utbyte rekommenderas parallellt med $vriga virmeétgérder.

S.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Huvuddelen av installationen &r frén byggnadsaret. Utbyte rekommenderas inom
négra &r parallellt med renovering av badrum / vitrum, Smérre under senare ar ut-
bytta enheter kan méjligen sparas.

5.2d Ventilation / Kyla
Lagenheter;
Mekanisk franluft med beddmt tillfredsstidliande funktion 1 besékta badrum och

kok,

Flaktenheterna 4r genomgaende av &ldre typ. Utbyte flaktmotorer rekommenderas
inom nagra ar.

Godkénd OVK har inte redovisats. Besiktningar ar under utférande,

Garaget:
Mekanisk till- och franluft med dldre flaktaggregat.

vi\projektledarethigistjarnfallel2 ] ekplanbes doc 9



Wasahallen;
Eget ventilationsaggregat med eget underhalls- och OVK-ansvar. Kylinstallatione
ned eget underhdlls- och utbytesansvar.

Utover detta finns ndgra mindre franluftssystem med fléktar av blandad alder.

5.3 El-installationer

Fastighetens elinstallationer sdsom servis, servis- och fastighetscentraler, huvud-
ledningar till lagenheter mm &r i all huvudsak fran byggnadsaret. Serviser, servis-

T

centraler och vissa fastighetscentraler i elrummet rekommenderas bytas inom néra

framtid. Huvudledningar samt installationer inom l4genheterna bedéms ha i stor-
leksordningen 10 ars aterstdende teknisk livsldngd. Installationer inom badrum-
men byts ut parallellt med VA-stambytet. Kostnad for utbyte huvudledningar till

ldgenheter samt utbyte alla ldgenhetsinstallationer &r i storleksordningen 3,8 Mkr.

5.4 Hiss

3 linhissar for 6 personer, 500 kg. Hissmaskiner och styr- och reglerutrustningar
genomgdende utbytta 1998. Gott skick. Inget atgardsbehov.

yi\projektledarcthigisijarnfalle? 1 ekplanbes doc
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6.

6.1

6.1a

6.1d

6.1e

6.1f

6.1g

6.1h

6.1i

6.2

6.2a

6.2b

6.2¢

Kostnader for att atgéirda brister (kostnadslidge april 2013)

(angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader, finansiella
kostnader och mervérdesskatt. )

Byggnad

Mark / Grundléiggning / Gardsbjilklag

Reparation gardsbjélklagets tatskikt mm, ca 2015 ca 3 500 kkr
Tak / takavvattning

Ommélning pléttak, ca 2015 ca 500 kkr
Re-lining takavvattning, ca 2015 ca 600 kkr
Franska balkonger

Ommaélning smidesrdcken, ca 2015 ca 200 kkr
Fonster

Utbyte tdtningslister alla fonster, justering alla “stora”

fonster samt renov ca 25 skadade fénsterbdgar, ca 2015 ca 600 kkr
Gemensamma utrymmen

Utbyte 2 TM, ca 2013 ca 100 kkr
Utbyte 2 TM, 1 TT, ca 2018 ca 140 kkr
Ligenheter

Badrumsrenovering, ca 2014 (ingar 6.2¢ nedan)
Utbyte el i badrum, ca 2014 (ingdr 6.3 nedan)
Lokalef

Punktreparation garagegolv, ca 2015 bedomt 200 kkr
VVS-installationer

Virmeproduktion

Utbyte utrustning i vArmeundercentral, ca 2014 ca 350 kkr
Virmedistribution

Utbyte stamreglerings- och radiatorventiler, ca 2014 ca 650 kkr
Avlopp / vatten

VA-Stambyte, ca 2014 ca 17 500 kkr

(inklusive renovering av 85 badrum, knappt 50 wc:ar)
(Asbestsanering i badrum, om behov finns. ej inrdknat ovan  ca 700 kkr)

yiprojekiledarethigistjarnfallet2 Iekplanbes.doc



6.2d Ventilation
Utbyte 1gh-fldktmotorer, ca 2015
Utbyte garagefléktaggregat, ca 2015

6.3 Elinstallationer

Utbyte serviser + modernisering elrum, ca 2014
Utbyte el 1 badrum, we:ar ete, ca 2014

y:\projektledarethig'stjamfallet2 I ekplanbes doc

300 ler
350 kkr

ca 900 Ikkr
ca 800 lcker
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnad ursprungligen uppférd 1967. Inga mera genomegripande reno-
veringsatgérder har utforts under byggnadens livslangd. Byggnaden kan anses vara i
normalt skick for byggnadsaret. Néra férestdende underhallsarbeten finns avseende VA-
nstallationer. badrum och vissa elinstallationer samt pa nagot ars sikt tétskiktet pa
gérdsbjilklaget. Atgérder upptagna ovan #r att betrakta som ett led i normalt periodiskt
fastighetsunderhall.

Berdknat underhéllsbehov:
Inom 3 4r: (avrundat) ca 26 500 000:-

Kostnad f6r eventuell asbestsanering samt eventuella erforderliga dtgérder for reduktion
av ljudstorningar fran Wasahallen #r inte inrdknade i summan ovan.

y\projektledarcthtg stjarnfallei2 1 ek planbes doc 1 3



INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknade har for det dndamél som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat en ny
ekonomusk plan for Bostadsrittsforeningen Stjarnfallet 21, Stockholm (769605-9653) och far
i anledning av detta uppdrag avge fSljande intyg.

Planen innehiler de upplysningar som ir av betydelse or bedémningen av féreningens
verksambhet. De faktiska uppgifterna som har [imnats i planen stimmer 6verens med
innehéllet i tillgéngliga handlingar (registreringsbevis och stadga, utdrag fran fasti ghetsdata
och teknisk besiktningsrapport, lokalhyresavtal samt laneoffert) samt i ovrigt med for oss
kénda forhallanden. Vi vill allmént pépeka risk for hyresbortfall p g a avilyttning eller nir
hyresmarknaden forandras.

Finansieringen forutstter de regler som gller vid intygets datum. L&n med korta 1optider far
anses innebdra en osdkerhet vad avser kostnadsutvecklingen.

Vi har inte sjilva gjort ndgon besiktning av byggnader eller lagenheter. Vi noterar att
foreningen har reserverat medel till tickande av bedémt underhéllsbehov. Vi noterar vidare att
i planen uppgivna ytor inte baseras p& uppmétningar enligt dagens norm.

Foreningen forvarvar fastigheten genom att frst kopa samtliga aktier i det bolag som &Hger
fastigheten och sedan képa ut fastigheten och likvidera bolaget. Planen frutsitter att detta
forfarande inte ska leda till foljdkostnader. Som intygsgivare har vi inte utrett de ekonomiska-
och skatteméssiga konsekvenserna av forvirv genom denna modell.

Intygsgivarna fdr allmént upplysa om skyldigheten enligt 3 kap 4 § bostadsrittslagen att
uppritta en ny ekonomisk plan innan upplatelse av bostadsritter sker om det intréffar nagot
som #r av vésentlig betydelse for beddmningen av féreningens verksambhet.

I foreningen kommer att finnas 85 bostadslégenheter avsedda att upplitas med bostadsriitt
jamte 2 lokaler. Féreningens hus bestdr av en byggnad varvid dndamalsenlig samverkan
mellan bostadsrdttshavarna foreligger. Foreningen uppfyller samtliga krav enligt
bostadsréttslagen 1 kap 5 §. P4 grund av den fSretagna granskningen kan vi som ett allmint
omddme uttala att de i den ekonomiska planen gjorda berikningarna dr vederhifti ga och att
den ekonomiska planen framstir som hallbar.

Uppsala den 23 september 2013

-

]
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Lennart Fillstrém \ Rpbert Wikstrom

Av Boverket forklarade behoriga. avseende he\% riket, att utférda intyg angdende ekonomiska planer.



