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A. Allmanna for utsattningar

Bostadsréttsforeningen Ekevagen 13 i Vasteras org. nr:769626-7272 som har sitt séte i

V asterds kommun och som registrerats hos Bolagsverket den 1 augusti 2013 har till &ndamal
att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus uppl ata bostader
& medlemmarnatill nyttjande utan tidsbegransning.

Bostadsréttsforeningen avser att fran fastighetsagaren Karl Bjurén 780127-0195 forvarva
fastigheten Blomflugan 4. | enlighet med vad som stadgasi 3 kap 1 § bostadsréttslagen har
styrelsen uppréttat f6ljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet, som underlag for
foreningsstammans beslut om forvarv. Uppgifternai planen grundar sig ifrégaom
kostnaderna for forvarvet av fastigheten pa avtalad kdpeskilling. Den i planen uppstélda
anskaffningskostnaden utgor den slutliga kostnaden for fastighetsforvarvet med undantag for
den tillaggskdpeskilling som avser Gvervarden vid forsdljning av vakanta lagenheter och som
g paverkar foreningens likviditet.

Fastighetsforvarvet kommer att ske genom ett direkt fastighetskop.

Berakningen av foreningens arliga kapital kostnader och driftkostnader grundar sig pavid
tiden for planens uppréttande kanda forhallanden. Féreningen har upphandlat 1an hos
Lansforsakringar Bergslagen genom offertforfarande. Foreningens laneborda jamte exakta
bindningstider kommer att séttas i anslutning till féreningens tilltrade.
Bostadsrattsforeningen réknar med att tilltrada fastigheten senast under fjarde kvartalet ar
2013 och efter det upplata lagenheter som bostadsrétter till sina medlemmar.

Foreningens forvérv avser fastigheten Blomflugan 4.

Pa fastigheten finns ett flerbostadshus med férrédsl okal er/garage samt parkeringspl atser for 6
bilar. Byggnaden inrymmer idag 7 bostads &genheter samt 7 sma forradslokaler och ett garage
ochi 6vrigt férréds- och driftsutrymmen.

Fyra bostadsl agenheter &r for nérvarande outhyrda. En hyresgast (Igh nr 6) ar uppsagd for
avflytt per den 31 december 2013 och en hyregast (Igh nr 3) har sagt upp sig for avflytt senast
den 15 december. En forradslokal &r g uthyrd men planeras att hyras ut innan foreningens
tilltréde.

De vakanta | &genheterna och de |agenheter som blir vakantainnan arsskiftet, totalt 6
lagenheter kommer efter foreningens tilltrade att upplétas med bostadsrétt till fysiska
personer. Pa uppdrag av bostadsrattsforeningen har Skandiaméaklarnai Vasterds visat
|&genheterna for bostadsrattsspekulanter och fyra av de vakanta lagenheterna & redan
"bokade” till insatser enligt denna ekonomiska plan.

Sdljaren kommer enligt bestammelser i kopeavtalet for fastigheten att erlagga arsavgifter for
de osdlda bostadsrétternaintill dess att bostadsrétterna sdlts. Betraffande finansieringen av
vakanta och uppsagda |agenheterna stéller séljaren ut en séljrevers motsvarande véardet av
samtligainsatser for vakanta och uppsagda lagenheter som &r utformad sa att den amorterasi
den takt som bostadsrétterna sdljs. | takt med att bostadsrétterna séljs skall reversen amorteras
med bel opp motsvarande insatsen for bostadsrétten enligt ekonomisk plan.



Enligt kopeavtalet for fastigheten garanterar séljaren insatserna gentemot foreningen i det fall
kopeskillingen for bostadsrétten understiger insatsen.

Efter 12 manader fran foreningenstilltrade av fastigheten &r sédjaren enligt kdpavtalet for
fastigheten, forutsatt att bostadsratterna & osdlda, bunden att forvarva bostadsratterna for
insats enligt ekonomisk plan.

Eventuella 6vervarden (skillnad mellan forsaljningspris och insats) vid férsdljning av
bostadsrétterna skall enligt kdpavtalet for fastigheten tillfalla sdljaren genom
tillaggskopeskilling

Betr&ffande byggnadernas skick hanvisastill bilagt besiktningsprotokoll.



B. Beskrivning av fastigheten och byggnader na

Fastighetsbeteckning: Blomflugan 4

Adress: Ekevégen 13 A-B, Granstigen (2)
723 41 Vasterds
Tomtens areal: 1 055 kvm med &ganderatt
Bostadsarea: 516 kvm
Lokalarea: 134 kvm
650 kvm

Ytorna ar hamtade fran fastighetsagarens hyreslista. Uppmatning har inte skett.
Byggnad

Byggnadstyp Bostadshusi 2,5 vaningar samt kéllare och vind uppfért ca 1942
Del av vinden &r inredd med bostad under 2006.

Gemensamma anordningar
Uppvarmning: Anglutentill fiarrvarme. Malarenergi

Ventilation: Sjdlvdrag i huvudsak. Vissa badrum har pax-fl&ktar
| vindplanet samt i vissa kéallarutrymmen finns mekanisk franluft.

El: Elinstallationer i huvudsak av &ldretyp.
MiljGstation: Belagen i kallaren.

Installationer:  Fastigheten & ansluten till det allméanna ledningsnétet for
El, VA.

Hiss Finns g

Tvéttavdelning:  Tvéttstugan innefattar 1 tvattmaskin, 1 torktumlare, 1 torkskdp, plastmatta
pagolv, malad vav pavéaggar och malat tak.

Cykelrum: Belaget i kdlarplan
Relaxavd: Bastu, dusch och Wc, belégen i kdlarplan
Inskrivningar

Fastigheten besvéras g av sokt eller beviljad anteckning eller inskrivning
Planbestammel ser

Stadsplan: 1953-01-09 Akt: 1980K-P1953/36
Tomtindelning: 1953-08-20 Akt: 1980K-181/1953

Inford i tomtboken, tomtmétning: 1958-03-31 Akt: 1980K-37/1958



Tomt

Aganderdtt om 1 055 kvm.

Tradgardstomt med grasmattor, planteringar, staket, murar m.m. Hardgjorda ytor till entréer
och pa p-platser. Elstolpar till utvandiga p-platser.

Byggnadsdisposition

Kélare: Forrad, driftsutrymmen, tvéttstuga, garage, uthyrningslokaler.
Ovriga vaningsplan: Bostader.
Vind: Bostad, |agenhetsforrad.

Teknisk beskrivning (i enlighet med besiktningsprotokoll)

Undergrund: Berg

Grundlaggning: Grundmurar av betong till berg.

Stomme: Betong och tréreglar.

Y ttervaggar: Tréreglar som barande stomme

Bjaklag: Betong och trabalkar, fyllning, évergolv.

Y ttertak: Betongtakpannor. Smérre delar med pléat.

Fasad: Putsad betongsockel, mexitegel i vaningsplanen.
Trépanelvaggar i balkongpartier.

Balkonger: Betongplatta, racke, plastskérm

Fonster: 3-glas trafonster med kopplade bagar i vaningsplanen. 2 glas
tréfonster i kalaren.

Trapphus: Klinkersgolv i entréer, linoleumgolv i trapplp och stannplan,
malade vaggar och tak, tréhandledare och traracke.

Entréportar: Aluminiumportar med glasade partier.

Ovriga dorrar:

Inv vaggar:
Inv tak:

Golv:

Kdlardorrar och garagedorrar av tréa
Lgh dorrar av sékerhetstyp.

M dl ade tapetserade.
Malade.

Trégolv i deflestarum
Parkettgolv i Ighi vindplan

Trégolv i de flesta kok
Y tbehandlad betong i kdllare



Uppvarmning:

V armedistribution:

Ventilation:

V A-installationer

Elinstall ationer

Hiss:

Andutet till fjarrvarme. Installationer i fjarrvarmeundercentral
fran 2002

Vattenradiatorer, i al huvudsak frén byggnadsaret, nyare pa
vindsplanet. Radiatorventiler utbytta 1990 talet. Stamreglerings
-ventiler i kdllarei al huvudsak av ddre typ.

Sjavdragsfranluft med avluftsluckor i kok och badrum. | vissa
badrum finns pax-fléktar. | vindsplanet samt i vissa
kallarutrymmen finns mekanisk franluft. Tilluft i huvudsak i
form av spaltventiler i fonster.

Avlopp av gjutjarn och plast. Kallvatteninstallationer av
koppar, plast och galvaniserat stal. Varmvatteninstallationer av
koppar och plast. Installationer av blandad alder.

Servis, serviscentraler, fastighetscentraler och huvudledningar
m.m. i all huvudsak av ddretyp. Elinstallationer inom
lagenheterna av blandad alder.

Finns g.

Bostader nas biutrymmen

L agenhetsforrad for hyresgaster ar bel agna pa vinden.

Kortfattad rumsbeskrivning

Allmant;

Koksinredningar:

Badrum:

Varierande standard i 18genheterna. Tragolv i de flest rum. Parkett
golv i vindsplan. Ma ade eller tapetserade vaggar och malade tak.

Diskbank, elspis, kolfilterflaktar i vissa, kyl- och frys. sk,
skapsinredning av blandad ader, vitvaror av blandad ader.

Plastmatta pa golv. Vatrumstapet pa vagg, badkar eller duschplats,
we-stol, tvattstall. sanitetsartiklar fran ca 1994. Ut och téatskikt
fran ca 1994. Nyare badrum i vinds-Igh + ytterligarei 1 Igh.



Forsékringar
Fastigheten kommer att fullvardeforsakras intill foreningenstilltrade.
Nodvandigt under hallsbehov

Underhallsbehovet under nérmsta tiodrsperiod &r specificerat i bilagd teknisk utredning
uppréttad av Projektledarhuset AB. Besiktningen som utfordes den 29 oktober 2012 &r utford
for att uppfylla de krav som foljer av bostadsréttslagen, med syfte att beddma det
underhdllsbehov som dligger foreningen att utfora och bekosta.

Kostnader for renovering av brister inom 3 & & upptagnai besiktningsprotokollet och uppgér
till 1.030.000 kr. Den totala kostnaden for renovering av brister inom 10 &r uppgar till
1.250.000 kr.

En avséttning till reparationsfonden pa 1.100.000 kr gors direkt vid anskaffningen av
fastigheten.

Harutéver kommer foreningen arligen att avsatta medel till fonden for yttre underhall enligt
stadgarna.



C. Beraknade kostnader for foreningens fastighet

Anskaffningskostnader for fastigheten

Kopeskilling for fastigheten 9 550 000 kr
Lagfart 1,5% 143 250 kr
Pantbrev 2% - kr *
Ombildningskostnad 39 500 kr
Reservavséttning till reparationsfond 1100 000 kr
Mé&klararvode forsdljning av bostadsrétter 120 000 kr
Total a anskaffningskostnader: 10 952 750 kr 10952 750 kr**
* Pantbrev finns upptagna upp till 5950 000 kr.
** Utgdr den slutliga anskaffningskostnaden for féreningens fastighet.
Taxeringsvérden och fastighetsskatt / kommunal bostadsavgift 2013
Taxeringsvérde
Bostader 4741 000 kr 1210 kr/lgh 8470 kr  kommunal bostadsavgift
Lokaler 394 000 kr 1,0% 3940 kr fastighetsskatt
Totalt 5135 000 kr 12 410 kr
D. Finansieringsplan
Nyalan
Grundlan (100% uppslutning) xxbanken 5167 750 kr
Tillkommer finansiering uteblivna insatser xxbanken 600 000 kr
5767 750 kr
Lén Belopp Sikerhet Forfallodag R&anteomsittn Ranta
Lansforsakring 1922 583 kr Pantbrev Rorligt Rorligt 3,11%
Lansférsakring 1922 583 kr Pantbrev 3ar 3ar 3,35%
Lansforsakring 1922 583 kr Pantbrev 5ar 5ar 3,85%
5767 750 kr
Summa lén 5767 750 kr
Privata insatser fér Igh (100% uppdlutning)* 5 785 000 kr
Avgar kvarblivande hyresratter 600 000 kr
5185 000 kr
Summa insatser 5185 000 kr
Totala skulder och eget kapital 10 952 750 kr

* Insatsernas fordelning mellan bostadsrétterna framgdr av avsnitt F. Redovisning av |1&genheterna.




E. Berakning av foreningens arliga kostnader och intakter

Kapitalkostnader

Réntor 198 218 kr
Amortering 22 000 kr
Avgar i rantebidrag - kr
Finans eringsnetto 220 218 kr
Driftkostnader inkl momsi forekommande fall
Ekonomisk forvaltning 29 000 kr
Teknisk forvaltning, fastighetsskétsel, service avtal 30 000 kr
Elférbrukning 12 000 kr
Vattenforbrukning 13 000 kr
Uppvarmning 80 000 kr
Sophdmtning 10 000 kr
Stadning 10 000 kr
Fiber/Tv 4000 kr
Forsakring 13 500 kr
201 500 kr
Avsittning for under hall
Avséttningar i enlighet med féreningens stadgar
Fond for yttre underhal (0,1%-0,3 % av fastighetens taxv.) 15 500 kr
Ovriga avsattningar
Avséttning till utjdmningsfond 0 kr
Ovriga kostnader
Tomtréttsavgald - kr
Fastighetsskatt 12 410 kr
Statlig inkomstskatt - kr
27 910 kr
Summa kostnader 449 628 kr
Arsavgifter
458 kvm brf Igh med arsavg/kvm pa 586 kr 268 364 kr
Ovrigaintakter
Intakter frén brf’'s hyresratter 62 724 kr
Hyresintékter kommersiellalokaler 93 340 kr
Hyresintakter P-platser 25 200 kr
449 628 kr

Summa intakter

449 628 kr




F. Redovisning av lagenheter och lokaler
Nr  [van [Namn Kvm | Andel (alla) Andel (Ek.plan) Total Insats Tot Ingkvm Avgift/man Avgift/ar
1 1 58,00 12,5548% 0,0000% 600 000 kr 10 345 kr 0 kr 0 kr
2 1 Vakant 52,00 11,2561% 12,8721% 655 000 kr 12 596 kr 2879 kr 34 544 kr
3 2 58,00 12,5548% 14,3574% 600 000 kr 10 345 kr 3211 kr 38530 kr
4 2 Vakant 52,00 11,2561% 12,8721% 550 000 kr 10 577 kr 2879 kr 34 544 kr
5 1 Vakant 112,00 19,4519% 22,2447% 1125 000 kr 10 045 kr 4975 kr 59 697 kr
6 2 112,00 18,9728% 21,6968% 1075 000 kr 9 598 kr 4852 kr 58 226 kr
7 3 Vakant 72,00 13,9535% 15,9568% 1180 000 kr 16 389 kr 3569 kr 42 822 kr
Total Sum 516 100,0000% 100,0000% 5 785 000 kr 11 211 kr 22 364 kr 268 364 kr
Bostadshyresgaster
Nr Van [Namn Kvm Hyra/kvm Tot &rshyra
1 1 58 1081 kr 62 724 kr
Lokalhyresgaster
Nr Van [Namn Lokal | Kvm Hyra/kvm Tot &rshyra L optid
Garage 24 625 kr 15000 kr [3 man
Kv Forréd 10 780 kr 7 800 kr {12 man
Kv Forrad 22 878 kr 19 316 kr |1 ménad
10 Kv Forréd 21 600 kr 12 600 kr (3 man
11 Kv Forrad 7 975 kr 6825 kr [3man
12 Kv|Vakant Forrad 6 800 kr 4800 kr
14 Kv Forrad 25 600 kr 15000 kr |3 man
15 Kv Forréd 19 632 kr 11999 kr [3 man
134 697 kr 93 340 kr

Arsavgifterna & fordelade i relation till |agenheternas andelstal i enlighet med féreninges stadgar.

Andelstalen & beréknadei relation till bostadsrétternas yta och insatser.




G. Ekonomisk prognosér 1-11

Ar 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Foreningens arliga kostnader

Kapitalkostnader

Lanebelopp 5767 750 kr 5 745 750 kr 5723 750 kr 5701 750 kr 5679 750 kr 5657 750 kr 5 635 750 kr 5613 750 kr 5591 750 kr 5569 750 kr 5 547 750 kr
Rantor 198 218 kr 197 462 kr 196 706 kr 195 950 kr 195 194 kr 194 438 kr 193 682 kr 192 926 kr 192 170 kr 191 414 kr 190 658 kr
Amorteringar 22 000 kr 22 000 kr 22 000 kr 22 000 kr 22 000 kr 22 000 kr 22 000 kr 22 000 kr 22 000 kr 22 000 kr 22 000 kr
Avgar rantebidrag 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr
Driftkostnader 201 500 kr 205 530 kr 209 641 kr 213 833 kr 218 110 kr 222 472 kr 226 922 kr 231 460 kr 236 089 kr 240 811 kr 245 627 kr
Underhallskostnader

Avsittning underhall 15 500 kr 15 810 kr 16 126 kr 16 449 kr 16 778 kr 17 113 kr 17 456 kr 17 805 kr 18 161 kr 18 524 kr 18 894 kr
Ovriga kostnader

Tomtrattsavgald 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr
Fastighetsskatt 12 410 kr 12 658 kr 12 911 kr 13170 kr 13 433 kr 13 702 kr 13 976 kr 14 255 kr 14 540 kr 14 831 kr 15128 kr
Statlig inkomstskatt 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr
Summa arliga kostnade 449 628 kr 453 460 kr 457 384 kr 461 402 kr 465 515 kr 469 725 kr 474 035 kr 478 446 kr 482 960 kr 487 580 kr 492 307 kr
Foreningens arliga intakter

Hyror hyreslagenheter 62 724 kr 63 978 kr 65 258 kr 66 563 kr 67 894 kr 69 252 kr 70 637 kr 72 050 kr 73 491 kr 74 961 kr 76 460 kr
Hyror lokaler 93 340 kr 93 340 kr 93 340 kr 96 140 kr 96 140 kr 96 140 kr 99 024 kr 99 024 kr 99 024 kr 101 995 kr 101 995 kr
Hyror P-platser 25 200 kr 25 200 kr 25 200 kr 25 956 kr 25 956 kr 25 956 kr 26 735 kr 26 735 kr 26 735 kr 27 537 kr 27 537 kr
Arsavgifter medlemmar 268 364 kr 270 942 kr 273 586 kr 272 742 kr 275 524 kr 278 377 kr 277 638 kr 280 637 kr 283 710 kr 283 087 kr 286 315 kr
Summa arliga intakter 449 628 kr 453 460 kr 457 384 kr 461 402 kr 465 515 kr 469 725 kr 474 035 kr 478 446 kr 482 960 kr 487 580 kr 492 307 kr
Ranteantagande, genomsnittsranta enl. ekonomisk plan 3,44%

Inflationsantagande
Hyresforhandlingar bostadslagenheter

Hyresforhandlingar lokaler, garage och parkering

| prognosen har inte ranteintékter upptagits. Ranteintéakter kommer givetvis att forekomma under den narmsta tiden men avtar i takt med att renoveringsfonden férbrukas.

2,00% Galler driftkostnader, taxeringsvarde och darmed relaterade kostnader, skatter och fondavsattning.
2,00% Arligen
3,00% Vart tredje ar

| kalkylen har ingen nyupplaning skett. Skulle i framtiden upplaning behéva ske, kostar varje 1 Mkr i dagens rantelage ca 75kr/kvm/ar i 6kad arsavgifter.

Observera att ovanstaende ar en prognos som galler under angivna forhallanden.




H. Kandighetsanalys

Ar 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Arsavgift enligt ekonomisk prognos

med dagens inflationsniva och dagens

genomsnittsranteniva 268 364 kr 270 942 kr 273 586 kr 272 742 kr 275 524 kr 278 377 kr 277 638 kr 280 637 kr 283 710 kr 283 087 kr 286 315 kr
Arsavgifter om:

Dagens inflationsniva och

1. Dagens genomsnittsranteniva + 1 % 326 042 kr 328 619 kr 331 264 kr 330 420 kr 333 202 kr 336 054 kr 335 316 kr 338 314 kr 341 387 kr 340 765 kr 343 993 kr
2. Dagens genomsnittsranteniva - 1% 210 687 kr 213 264 kr 215 909 kr 215 065 kr 217 847 kr 220 699 kr 219 961 kr 222 959 kr 226 032 kr 225 410 kr 228 638 kr
Dagens ranteniva och

1. Dagens inflationsniva + 1% 268 364 kr 273 992 kr 279 801 kr 279 973 kr 285 406 kr 291 039 kr 293 213 kr 299 262 kr 305 529 kr 308 249 kr 314 973 kr
2. Dagens inflationsniva - 1% 268 364 kr 269 404 kr 270 441 kr 265 652 kr 265 928 kr 266 202 kr 262 809 kr 263 075 kr 263 338 kr 259 823 kr 260 077 kr
Dagens genomsnittsranteniva 3,44%

Dagens inflationsniva 2,00%




I. Sérskilda forhallanden

Styrelsen har uppréttat denna ekonomiska plan enligt bostadsrittslagen i syfte att redovisa
forutséttningarna for Bostadsréttsforeningen Ekevigen 13 i Visterds’s forvirv av fastigheten
Blomflugan 4. Medlemmarna har att vid foreningsstimma ta stillning till villkoren for
foreningens forvérv och foreningens upplatelse av bostadsritter genom att rosta ja eller nej till
kdp av fastigheten med denna ekonomiska plan som grund.

De till vilka bostadsritt berdknas upplétas har inspekterat respektive lagenhet och kan
férvéntas kénna till lagenhetens skick. Uppmétning av ligenheterna har ej skett.

Styrelsen upplyser att foreningen &r skyldig att vidtaga en bokforingsméssig avskrivning om
minst 0,5 % av byggnadsvirdet. Detta paverkar det bokféringsmissiga resultatet negativt
dock paverkar det inte foreningens likviditet.

De i denna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angdende fastigheten och byggnadernas
utforande, berédknade kostnader och intikter m.m. hinfor sig till vid tidpunkten for planens
uppréttande kénda forutséttningar och forhallanden. I Gvrigt hanvisas till foreningens stadgar.

T

Visteras den 14 november 2013

Bostadsrittsforeningen Ekevigen 13 i Visteras

Karl Bjurén Birger BJurén J

Harsba %)'Wztrc

Kerstin Bjurén



INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknade har for det andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
ekonomisk plan for Bostadsrittsforeningen Ekeviigen 13 i Visteras (769626-7272) och far i
anledning av denna granskning avge intyg enligt foljande.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for bedsmningen av {6reningens
verksamhet. De faktiska uppgifterna som har limnats i planen stimmer 6verens med
innehdllet i tillgingliga handlingar (registreringsbevis och stadgar, fastighetsregisterutdrag,
teknisk besiktningsrapport med energideklaration och OVK, hyresavtal samt léneoffert) samt
1 Ovrigt med for oss kinda forhallanden. Vi har dven tagit del av utkast till fastighetsover-
latelseavtal med séljargaranti avseende insatser och &rsavgifter.

Finansiering forutsatter de regler som giller vid intygets datum. Rent allmint kan vi uttala att
l&n med korta I6ptider far anses innebira en osékerhet vad avser kostnadsutvecklingen.

Vi har inte sjélva gjort ndgon besiktning av byggnader eller ldgenheter. Vi noterar att
foreningen har reserverat medel till tickande av bedémt behov av underhall.

Intygsgivarna far allmént upplysa om skyldigheten enligt 3 kap 4 § bostadsrittslagen att
upprétta en ny ekonomisk plan innan upplatelse av bostadsritter sker om det intriffar nagot
som &r av vésentlig betydelse for bedsmningen av foreningens verksamhet.

[ foreningen finns 7 bostadslégenheter avsedda att upplatas med bostadsriitt. Foreningens
fastighet omfattar en byggnad, varvid dndamélsenlig samverkan mellan bostadsrittshavarna
foreligger.

Foreningen uppfyller samtliga krav enligt bostadsrittslagen 1 kap 5 §. P4 grund av den
foretagna granskningen kan vi som ett allméint omdéme uttala att de i den ekonomiska planen
gjorda berdkningarna dr vederhiftiga ochrathden ekonomiska planen framstar som héllbar.

Uppsala den Zyjovember 2013

ennart F)éillstrﬁm

\ Robert Wikstrém

Av Boverket forklarade behoriga, avseendé\ hela riket, att utfiirda intyg angaende ekonomiska planer.
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Visteras Blomflugan 4 - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av fastigheternas kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars aterstdende livslingd samt uppskatta kostnader for atgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna &ver tiden.

2. Uppdragsgivare

Brf Ekevagen 13 i Visteras

3. Besiktningen

Besiktningen utfordes 29 oktober 2012 och bestod i en okulér versyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar. Vid besiktningen utférdes inga mét-
ningar med instrument eller genomfordes ndgon provtagning. Kdnnedom om fas-
tigheten har ocksa erhallits genom ritningsstudier samt information frdn nuvarande
fastighetsiigare.

Platsbesok utfordes i samtliga ldgenheter och hyreslokaler samt i fastighetens
gemensamma utrymmen och driftsutrymmen. Vid besikiningstillfillet var det
regnigt och ca 2 grader C.

Vid besiktningen nérvarade:

- Kalle Bjurén, fastighetségare

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

Besiktningen #r inte av sddan omfattning att den kan ldggas till grund for talan

enligt jordabalken.
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4. Objektet

Fastighetsbeteckning: Visterds Blomflugan 4

Adress: Ekevigen 13 A-B

Kommun: Visterds

Agandeform: Aganderitt

Nuvarande &dgare: Kalle Bjurén

Markareal: 1055 m*

Vatten / avlopp: Anslutet till kommunens nét

Byggnad: 1 lamellhus med kéllare och 2,5 véningar med i

huvudsak bostéder, typkod 320.

Byggnadsar: 1942

Areor: Bostédder 510 m*
Lokaler 90 m*
Totalt 600 m’

Lagenheter: 7 st

P-platser: 1 st garage + 2 utvidndiga platser

Standard: Modern

Killare: Forrad, driftsutrymmen, tvittstuga, garage,
uthyrningslokaler

Ovr vaningsplan: Bostéder

Vind: Bostad

Undergrund: Berg

Grundlidggning: Grundmurar av betong till berg

Stomme: Betong och trireglar

Ytterviaggar: Trareglar som biarande stomme

Bjilklag: Betong och trébalkar, fyllning, évergolv /M
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Yttertak:

Fasad:

Balkonger:

Fonster:

Trapphus:

Entréportar:

Ovriga dérrar:

Inv. véggar:
Inv. tak:

Golv:

Koksinredning:

Badrum:

Tvittstuga:

Viarmeproduktion:

Virmedistribution:
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Betongtakpannor. Smiérre delar med plat.

Putsad betongsockel, mexitegel 1 vaningsplanen.
Tripanelviiggar i balkongpartier.

Betongplatta, ricke, plastskdrm.

3-glas trafonster med kopplade bagar i
vaningsplanen. 2-glas tréfonster i kéllaren.

Klinkergolv i entréer, linoleumgolv i trapplép och
stannplan, malade viggar och tak. Trahandledare
och trérdcke.

Aluminiumportar med glasade partier.

Killardorr av tré.
Garagedorr av tré.
Lgh-dorrar av sdkerhetstyp.

Malade, tapetserade.

Malade.

Tragolv 1 de flesta rum

Parkettgolv i Igh i vindsplan

Trégolv i de flesta kok

Ytbehandlad betong i killare

Avvikelser kan férekomma mellan ldgenheterna.

Diskbink, elspisar, kolfilterflaktar i vissa, kyl-
och frys, skapsinredning av blandad alder, vit-
varor av blandad alder.

Plastmatta pa golv, vatrumstapet pa vigg, badkar
eller duschplats, we-stol, tvittstill. Sanitetsartik-
lar frin ca 1994. Yt- och titskikt frdn ca 1994.
Nyare badrum i vinds-Igh + ytterligare 1 Igh.

1 TM, 1 TT, 1 TS (liten). Plastmatta pa golv,
malad vav pa vaggar och malade tak.

Anslutet till fjarrvarme. Installationer i fjarrvar-
meundercentral fian 2002.

Vattenradiatorer, i all huvudsak fran byggnads-
aret (nyare pa vindsplanet). Radiatorventiler
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utbytta 1990-tal. Stamregleringsventiler 1 kéllare i
all huvudsak av éldre typ.

Ventilation: Sjdlvdragsfranluft med avluftsluckor 1 kok och
badrum. I vissa badrum finns pax-flaktar. [ vinds-
planet samt i vissa kédllarutrymmen finns meka-
nisk franluft.

Tilluft i huvudsak i form av spaltventiler i fonster.

VA-installationer: Avlopp av gjutjdrn och plast. Kallvatteninstalla-
tioner av koppar, plast och galvaniserat stal.
Varmvatteninstallationer av koppar och plast. In-
stallationerna &r av blandad &lder.

Elinstallationer: Servis, serviscentraler, fastighetscentraler och
huvudledningar mm i all huvudsak av dldre typ.
Elinstallationer inom ldgenheterna av blandad

alder.
Hiss: Finns ej.
Tomt / mark: Tradgardstomt med grasmattor, planteringar,

staket, murar mm. Hardgjorda ytor till entréer och
pa p-platser. Elstolpar till utvindiga p-platser.

Allmaént: Byggnad ursprungligen uppford 1942. Lipande
underhall har utférts pa ménga bygg- och installa-
tionsdelar utan att nagot samlat grepp utforts.
Vindsldgenheten &r nyskapad 2006. Kvarstdende
nira forestdende underhallsbehov finns frimst
avseende obytta VA-installationer och éldre elin-
stallationer. Byggnaden &r i generellt tillfreds-
stillande skick.

OVK-status: Godkénd till 2015.

Energideklaration: Utford.

Radon: Ej kiint om radonmétningar utforts.

Asbest: Asbest finns bl a i virmerdrsisoleringar i kéllar-
planen.

A
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5. Utlatande

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundliggning
Grundlagt med killare med grundmurar av betong direkt mot berg.

Inga sittningar kunde noteras pa tomten. Marginell fukt kunde noteras i del av
killaryttervigg pa gardssidan. Vissa dréaneringsarbeten har utforts.

Tréstaket i behov av ommaélning om ca 3-4 ar som ett led i normalt periodiskt
underhall.

Utviindig mark i 6vrigt i normalt skick utan sérskilt dtgérdsbehov.

5.1b Stomme
Killarviggar av betong, biarande viggar 1 vrigt 1 huvudsak med traregelstomme,
bidrande bjilklag av betong eller tristomme.

Sprickbildning i fullt normal och begrinsad omfattning noterades i killare, ligen-
hetsviggar och bjélklag. Normal sprickbildning finns i icke bérande véggar bade 1
ldagenheter och i kéllargéngar.

Inget atgérdsbehov.

S.1¢ Fasad
Malad betongsockel i tillfredsstéllande skick.

Mexitegelfasad i vaningsplanen i gott skick. Inget atgirdsbehov.

Tripanelsviggar vid balkonger i behov av ommalning om ca 5-6 &r som ett led 1
normalt periodiskt fastighetsunderhall.

5.1d Tak /takavvattning
Yttertak belagt med betongtakpannor. Yttertaket dr omlagt 2003 och i gott skick.
Platdetaljer pa tak i gott skick. Inget atgdrdsbehov.

Tegelskorstenar i behov av partiell omfogning inom néra framtid.

5.1e Balkonger
Balkongplattor av betong i gott skick. Récken och skérmar i likaledes gott skick.
Inget atgirdsbehov.

5.1f Fonster / fonsterdorrar
3-glas trafonster med kopplade bagar. Fonstren ir 1 tillfredsstéllande skick.
Utviindig ommalning som ett led i normalt periodiskt underhall rekommenderas

om ca 5-6 ar. %@
('\,
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2-glas trafonster i killaren i behov av utvindig ommaélning.

5.1g Gemensamma utrymmen
Trapphus:
Golv, viggar och tak i tillfredsstéllande skick. Handledare och ricken i
tillfredsstéllande skick. Inget dtgérdsbehov.

Entrépartier:
Aluminiumpartier i bedomt gott skick. Inget atgérdsbehov.

Ovriga utvindiga dérrar:
Killar- och garagedorr i niira forestdende behov av utviindig ommalning.

Tvittstuga:
Maskinpark 1 huvudsak fran 2004 med 6-7 ars aterstdende teknisk livsldngd.

Kéllare 1 6vrigt:
Yiskikt mm i normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Bastu mm:
Normalt skick. Inget atgirdsbehov.

Sophantering:
Utvindig sophantering med bedémt god funktion. Inget atgérdsbehov.

5.1h Liigenheter
Ligenheter med ytskikt, inredning, snickerier mm av blandad &lder. Vitvaror 1 k6k
av blandad alder. Vindsldgenheten &r nyskapad 2006 och i gott skick.

De flesta dvriga ldgenheters badrum beddms ha renoverats ca 1992 (ndgon
senare). Det finns dock 4 ldgenheter dér VA-stammarna i all huvudsak ér fran
byggnadsaret. Dessa kommer att behdva renoveras nédr stammarna byts.

Det finns ocksa 4 1gh med éldre elinstallationer som likaledes rekommenderas
bytas inom nagra ar.

Ansvar for ldgenheternas inre underhall kommer efter férvéarv att aligga bostads-

rittshavarna. For efter ombildning eventuella kvarvarande hyresldgenheter, re-
kommenderas en arlig avséttning {6r inre underhall om ca 3 000:- per ldgenhet.

5.2 VVS-installationer

5.2a Virmeproduktion
Anslutet till fjarrvirme. Utrustningen i fjirrvirmeundercentralen ér utbytt 2002

och i gott skick. Inget atgéirdsbehov pa lang tid.
(&/
Sy
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5.2b Virmedistribution
Vattenradiatorer och virmestammar av blandad alder byggnadsaret. Inget bedomt
nira forestaende dtgirdsbehov.

Radiatorventilerna dr i huvudsak fran 1990-tal, i gott skick och med lang
aterstaende teknisk livslingd.

Stamregleringsventiler i killare frdn byggnadséret rekommenderas bytas inom
nagot ar.

5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp:
Avlopp av blandade material och blandad alder. Alla ursprungliga installationer
beddms vara i behov av utbyte inom ett par ar.

Vatten:

Tappkallvatten- och tappvarmvatteninstallationer utbytta samtidigt och i ungefir
samma omfattning med avloppen. Kéllarstraken &r dock i huvudsak obytta. Utbyte
utfors parallellt med avloppen.

[ samband med utbytet av vatten- och avloppsinstallationer kommer ocksa 4 st
badrum behdva renoveras.

5.2d Ventilation
Franluft:
Sjdlvdragsfranluft med avluftsluckor i kok och badrum. I vissa ldgenheter finns
dock separat pax- och koksfléktar installerade.

Tilluft:
Spaltventiler 1 fonster.

OVK &r godkénd till 2015.

5.3 El-installation

Huvuddelen av elinstallationerna 1 fastigheten, sdsom serviser, serviscentraler,
fastighetscentralen, huvudledningar mm &r fran byggnadsaret och i néra foresta-
ende behov av utbyte. 4 ldgenheter har ocksa dldre installationer som byts parall-
ellt med 6vrig dldre el.

I &vrigt finns vissa nyare installationer som kommer att kunna sparas.
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6.1

6.1a

6.1¢c

6.1f

6.1h

6.2

6.2b

6.2¢

6.3

Kostnader for att atgéirda brister (kostnadsliige oktober 2012)

( angivna kostnader avser entreprenad, projektering, projektledning, finansiella

kostnader samt mervirdesskatt )

Byggnad

Mark / Grundléiggning
Ommalning tréstaket, ca 2016

Fasad
Ommalning tréfasaddelar, ca 2018

Fonster / fonsterdorrar
Ommalning av fonster / fonsterdérrar, ca 2018
Ommalning av kéllarfonster, ca 2013

Gemensamma utrymmen
Utbyte maskinpark 1 tvittstuga, ca 2018

Légenheter

Renovering 4 badrum, ca 2015
Utbyte el i 4 1gh, ca 2015

VVS-installationer

Viirmedistribution
Utbyte stamregleringsventiler, ca 2015

Avlopp / vatten / sanitet

Utbyte kvarstaende dldre va-installationer, ca 2015
(inkl 4 badrum samt utbyte kéllarstrak)

Elinstallationer

Utbyte kvarvarande dldre elinstallationer, ca 2015
(inkl omdragning el 1 4 Igh)
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ca 10 kkr
ca 10 kkr

ca 100 kkr
ca 10 kkr

ca 100 kkr

ingdr 6.2¢ nedan
ingér 6.3 nedan

ca 40 kkr

ca 700 kkr

ca 280 Ickr
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnad ursprungligen uppford 1942. Vindsldgenhet nyskapad 2006.
Badrumsrenoveringar har utforts 1 bérjan 1990-tal, fonstren dr utbytta 1999, yttertak och
fasad har renoverats. Partiella VA-stambyten har utforts. Varmeinstallationer fran 2002.
Underhéllsbehov inom de ndrmaste &ren finns frimst avseende dterstaende dldre vatten-
och avloppsinstallationer och elinstallationer samt 1 §vrigt vissa smérre atgérder.

Atgirder upptagna i kostnadssammanstillningen &r att betrakta som ett led i normalt
periodiskt fastighetsunderhall. Byggnaden ir i generellt tillfredsstillande skick for
byggnadsaret.

Om det efter férviirvet aterstar ligenheter upplatna med hyresriitt bor en framtida arlig
underhéllsavséttning for sddana géras med ca 3 000:- / ldgenhet.

Bedomt totalt underhallsbehov:

Inom 3 ar; ca 1l 030 000:-
Mellan 3 och 10 ar: ca 220 000:-
Totalt: ca 1250 000:-

de
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