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Ekonomisk plan f6r Bostadsrattsforeningen Vendelso Sag

ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

' Bostadsrattsforeningen Brf Vendelsté Sag, Haninge kommun, som registrerats hos
Bolagsverket 2010-07-05, organisationsnr.. 769621-7376, har till syfte att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata lagenheter for
permanent boende samt lokaler &t medlemmarna for nyttjande utan tidsbegrénsning.
Medlems rétt i féreningen, pa grund av sa&dan upplatelse, kallas bostadsratt. Medlem som

innehar bostadsritt kallas bostadsrattishavare.

Fastighetsdgaren till Vendelsé 3:2133 i Haninge kommun, har erbjudit féreningen att férvérva
fastigheten med planerat tilltrade vintern/varen 2011.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upp-
rattat foljande ekonomiska plan f6r féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen avseende
foreningens forvarv av fastigheten avser den slutliga férvérvskostnaden samt berékning av

féreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc. och grundar sig pé vid tiden for
planens upprattande kanda forhallanden. Driftskostnaderna &r uppskattade till vad som

anses vara marknadsmassigt.
D4 lagenheterna upplats till hyresgésterna i ldgenheterna har inflyttning redan skett. Upp-

latelse av bostadsratterna beréknas ske nar denna plan registrerats hos Bolagsverket och
féreningen pa extra foéreningsstamma beslutat forvarva fastigheten for ombildning fran

hyresratt till bostadsratt.
Teknisk besiktning har den 29 september 2010 utférts av Hillar Truuberg, Projektledarhuset
AB.
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BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Vendels6 3:2133 i Haninge kommun
Adress: Vendelsé Skolvdg 1-3, Sagenvigen 2-6
Tomtens areal; 5.830 kvm

Agandeform: Aganderatt

Géllande

planbestammelser: Stadsplan Vendelsé Sag, 1974-06-14, akt 01-OSR-1821

Byggnadsar: 1955, 1959

4 byggnader av lamelltyp med kéllare och 2,5-3 vaningar med

Husets utformning:
huvudsakligen bostéder, typkod 320.

Antal bostadsldgenheter: 53 st

Lagenhetsarea:; 3.104 kvm
Lokaler: 677 kvim

Ytorna ovan &r uppgivna och ej kontrollerade av o0ss.

Gemensamma anordningar

Vatten/avlopp: Kommunalt.

Varmeproduktion: Fjarrvarme.

Varmedistribution: Vattenradiatorer.

El: Serviser, serviscentraler, fastighetscentral samt stigar liksom

ovriga elinstallationer i ali huvudsak fran byggnadsaret. 1-fas
installationer till lAgenheter.

Vendelsé Skolvdg 1-3 och Sagenvégen 6 A-B: Mekanisk

Ventilation;
franluft med utsugspunkter i badrum och kék via flaktenheter
pa taken . Tilluft i form av springventiler i fonster.
Sagenvidgen 2-4: Sjalvdragsfranluft och springventiler i fonster
for tilluft. Mekanisk ventilation i restauranten.

Hiss: Finns ej.

Tvéttstuga: 2 st tvattstugor omfattande 1 TM, 1 mangel, 1 centrifug, 1

torkrum med varmeflakt. Malat golv, malad vagg och tak.
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Byggnadsheskrivning

Kallare:
Vind:

Antal vaningar:

Grundlaggning:

Stomme:
Yitervéggar:
Bjilklag
Yttertak:
Takterrass:
Fasad:
Fonster:

Trapphus:

Portar/dbrrar:

Parkering/garage:

Ligenhetsheskrivning

Invandiga véaggar:

Invandigt tak:

Golv;

Kéksinredning:

Badrum:

Driftsutrymmen, forrad, garage, tvattstugor, lokaler.
Forrad och lagenheter i en av huskropparna.

2,5-3 vaningar.

Grundmurar av betong.

Armerad betong.

Lattbetong som barande stomme.

Armerad betong.

Betongtaktegel, lertege! och partiellt plat.
Konstruktionsbetong, isolering, tatskikt, ytskikt. Smidesracke.
Betongsockel, puts och fasadtegel.

2-glas fonster av trd med kopplade bagar.

Betongmosaikgolv eller naturstensgolv, méalad puts pa vagg
eller tegelvéagg, malade tak, Racke av smide, handledare av

tra.

Lackat tré eller aluminium.

5 garage. Fastigheten har ocksa nyttjanderé&tt och
underhallsansvar for 45 platser inom grannfastigheten Haninge
Vendelsd 3:114.

Malade, tapetserade.

Vavspinda tak eller malade tak, Akustikplattor i vissa lokaler.

Parkett i vardagsrum . | huvudsak linoleum i dvriga rum.
Linoleum i kok. Avvikelser kan forekomma.

Diskbank, elspisar, koffilterfidktar i vissa, kyl- och frys,
skapsinredning i all huvudsak fran byggnadsaren. Vitvaror av
blandad alder. Avvikelser férekommer.

Plastmatta pa golv, kakel pa vagg (c:a 10-skift), malad vagg
dardver, malade tak, fristaende badkar eller dusch, wc,
tvattstall. Sanitetsartiklar av blandad alder. Vattenradiator,

Awvvikelser forekommer.
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BESIKTNINGSMANNENS UTLATANDE, BEDOMDA
RENOVERINGAR

Byggnad
Mark / Grundldggning / Markterrass

Grundlagt med kallare med grundmurar / platta av betong direkt mot berg eller

friktionsmark. ‘
Kéllaryttervéggar av betong. Ingen fuktintrangning genom kallarvaggar

noterades.
Markterrass utanfér Restauranten med visst fuktgenomslag i underiiggande tak.

Smidesracken till betongtrappor | behov av ommalning / rostskyddsbehandling.
Utvandig mark i normalt skick. Pa nagot ars sikt kommer viss toppkomplettering

av asfaltbetong behbva utféras.

Stomme
Kéllarvaggar av betong, barande vaggar och bjélklag av armerad betong. Sprick-
bildning i normal och begrénsad omfattning noterades i trapphus, kallare, lagen-

hetsvaggar och bjalkilag.
Icke bérande mellanvdggar av lattbetong med viss och normal sprickbildning.

Inget atgardsbehov.

Fasad

Betongsockel i normalt skick. Inget atgardsbehov.
Sagenvégen 6B och Vendelstd Skolvag 1-3:Gammal fasadputs med néra
férestdende behov av partiell nedknackning, omputsning och avféargning.

Huskropp S 6B &r i sédmre skick &n VS 1-3.

Sagenviagen 2-4 och Sagenvigen 6A:Tegelfasader i normalt skick.
Kompletteringsfogning rekommenderas inom nagra ar.

Tak / takavvattning

Vendelso Skolvag 1-3:Yitertak belagt med betongtakpannor i genomgaende gott
skick. Taket dr omlagt 2009 och har rimligen aterstaende garantitid.

Sagenvigen 2-4: Yitertak belagt med betongtakpannor fran ca 1988/ 1990.
Generellt tillfredsstdll-ande skick. Piatdetaljer, kupor mm i behov av ommalning

inom nagot ar.

Sagenvéagen 6 A och B: Tegelpannetak i behov av renovering inom nara framtid.

Takterrasser S 2-4: Terrasserna ar enligt uppgift omlagda parallelit med
yttertaket. Beddmt mer &n 10 ar till kommande atgérdsbehov.

Batkonger
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Balkongplattor av betong med frekventa fuktgenomslag i manga enheter.
Reparation av balkongplattorna rekommenderas inom nagot ar.

Fonster

Fénster i genomgaende slitet skick, Omedelbar renovering, omkittning, utbyte av
tatningslister mm behdver utféras. Fonsterbleck ommalas / renoveras samtidigt.

Fénsterdorrar till balkonger likaledes i behov av renovering.
Enligt uppgift har nuvarande fastighetséagare bytt alla fénster efter det att

besikthingen genomférdes.

Gemensamma utrymmen

Trapphus: Betongmosaikgolv eller naturstensgolv, malade vaggar och tak.
Sprickbildning férekommer | normal omfattning. Handledare { rdcken i normalt

skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Entrépartier: Lackat tra med glas eller aluminiumpartier med glas. Justering av
entrépartier fér 6ppning / stdngning behdver utforas.

Tvittstuga: Maskinpark i behov av utbyte och komplettering. En ytterligare
tvattstuga rekom-menderas anordnas. Befintlig tvéttstugas ytskikt renoveras.

Installationsutrymmen: Normailt skick. Inget tekniskt nédvandigt underhallsbehov.

Forrad / cykelfdrrad mm: | normatt till slitet skick. Inget tekniskt nodvandigt
atgardsbehov.

Sophantering: | normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Léagenheter

Bestkta ldgenheter har genomgéaende likartad inrednings-, utrustnings- och yt-
skiktsstandard. Manga lagenheter har férhallandevis gamla ytskikt.
Badrummens 4r yt- och tétskikt &r i all huvudsak uttjanta och i néra férestaende
behov av utbyte. Enstaka enheter har renoverats, men da VA-stammar samtidigt
inte bytts ut | erforderiig omfattning kommer samtliga badrum behova helrenove-

ras.
Elinstallationer i lagenheterna &r likaledes i all huvudsak fran byggnadsaren och i

behov av utbyte inom néra framtid.
Ansvar for lagenheternas inre underhall kommer efter forvarv att aligga bostads-

rattshavarna. For efter ombildning eventuella kvarvarande hyreslégenheter, re-
kommenderas en arlig avsattning fér inre underhall om ca 3-4 000:- per lagenhet

beroende pa storiek.

Lokaler

Enligt hyreskontrakten har lokalhyresgésterna eget inre underhallsansvar samt
Aven underhallsansvar for alla verksamhetsberoende installationer.

VVS-anlaggning

Virmeproduktion
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Fjarrvédrme med utrustning i virmeundercentral i huvudsak installerad 1985.
Nagra ars aterstaende teknisk livslangd.

Varmedistribution

I all huvudsak installation fran byggnadsaret. Radiatorventiler utbytta ca 1990,
som rekommenderas bytas parallellt med utrustningen i vérmeundercentralen.
Stamregleringsventiler for vérme fran byggnadsaret i behov av utbyte inom néra

framtid.
Avlopp / vatten / sanitet

Avlopp: 1 princip alla installationer &r fran byggnadsaret. Avloppen ar tekniskt

uttjdnta och i néra férestaende behov av utbyte.
Tappkall- och tappvarmvatteninstallationer utbytes parallellt med avloppen.

Ventilation

Franluft:
VS 1-3; 8 6 A-B; Mekaniska flaktenheter pa taket. Fidktarna &r gamla och r

motorer som behdver bytas inom nagra ar.

S 2-4; Sjélvdragsfranluft med beddmt bristfallig funktion. Rensning av kanaler
beddms vara néra forestaende.

Tilluft: Springventiler i fonster.
OVK &r godkénd for alla system enligt erhallen uppgift.
El-anldaggning

| huvudsak alla elinstaliationer i fastigheten och lagenheterna ar fran byggnads-
aren. Installationerna &r i behov av utbyte inom néra framtid.
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KOSTNADER FOR ATT ATGARDA BRISTER
(KOSTNADSLAGE SEPTEMBER 2010)

( angivna kostnader avser entreprenad, projektering, projektledning, finansietla

kostnader samt mervérdesskatt )

Byggnad

Mark, grundliggning, markterrass

Ommalning / renovering smidesrécken, ca 2012 ca 50 kkr

Omliggning titskikt markterrass, ca 2012 ca 250 kkr

Toppkomplettering vissa asfaltbetongytor, ca 2015 ca 200 kkr

Fasad

Omputsning fasad S 6B, ca 2011 ca 600 kkr

Omputsning fasad VS 1-3, ca 2015 ca 1 000 kkr

Kompletteringsfogning tegelfasader, ca 2015 ca 200 kkr

Yttertak

Renovering tak S 6 A-B, ca 2011 ca 600 kkr

Maélning platdelar tak S 2-4, ca 2011 ca 75 kkr

Fogning tegelskorstenar, ca 2011 ca 75 kkr

Reparation / titning av bjélklag i p-déck, ca 2012 ca 850 kkr

Balkonger

Reparation balkonger S 6B, ca 2011 ca 500 kkr

Reparation &vriga balkonger, ca 20135 ca 1 400 kkr

Gemensamma utrymmen

Utbyte maskinpark i bef tvattstuga, inkl ytskikt, ca 2011 ca 500 kkr

Lagenheter

Renovering badrum, ca 2011 ca 5 600 kkr

Utbyte el i lagenheter, ca 2011 ca 1 000 kkr

VVS-anlaggning

Véarmeproduktion

Utbyte utrustning i virmeundercentral, ca 2014 ca 350 kkr

Varmedistribution

Utbyte stamregleringsventiler, ca 2011 ca 250 kkr
ca 300 kkr

Utbyte radiatorventiler, ca 2014
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Avlopp / vatten / sanitet

Utbyte VA-stammar, ca 2011 ca 4 300 kkr
Ventilation
Utbyte flaktmotorer, ca 2011 ca 150 kkr
Rensning av kanaler, ca 2011 ca 150 kkr
Elinstallationer

ca 1700 kkr

Utbyte fastighetens elinstallationer, ca 2011

Sammanfattning:

Fastighet med byggnader ursprungligen uppférda 1955 respektive 1959. Inga mer gen-
omgripande renoveringsarbeten utéver utbyte 2 yttertak samt vissa smadrre vriga
atgérder har utférts under byggnadernas livstangd. Ovan angivna atgédrder &r att

betrakta som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhall.
Om det efter férvarvet aterstar lagenheter upplatna med hyresréatt bér en framtida arlig

underhalisavséttning for sadana géras med ca 3-4 000:- / lagenhet.

Beddmt totalt underhalisbehov;
ca 10 050 000:-

Inom 3 ar:
Mellan 3-10 ar: ca 3 450 000:-
Totalt: ca 13 500 000:-

| ovanstaende belopp ingar inte badrumsrenovering och utbyte elinstallationer inom
tagenheter vilka totalt bedtdms kosta 6 600 000:-,

TAXERINGSVARDE 2010 (BERAKNAT)

Typkod: 320 Hyreshusenhet, huvudsakligen bostader (preliminar klassificering).

Kr Bostad, kr Lokal, kr
Mark 4 877 000 varav 4 268 000 609 000
Byggnad 14 566 000 varav 13 200 000 1 366 000
Summa 19 443 000 17 468 000 1 975 000
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BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS
FASTIGHETSFORVARV

SEK
Kdpeskilling 33 000 000
Lagfart : 497 000
Pantbrevskostnader 11 000
Dispositionsfond/Reparationsfond 1) 8 000 000
Initialkostnader/F&reningsbildning 875 000
Summa total och slutligt kind anskaffningskostnad 42 383 000

1) Till reparationsfonen har avsétining gjorts med mindre pengar &n vad besiktningen angav. Féreningen
har fdr avsikt att genomféra en s.k. rérinfordring istéllet for traditionellt stambyta De medel som avsatts i
dispositionsfonden fér renoveringar bedéms técka behovet enligt besiktningen fir de ndrmaste 3 aren.
Enligt besiktningen behtvs ytterligare ca 3.450.000 kr for renoveringar under perfoden 4-10 &r utdver de
8.000.000 kr som avsatts i dispositionsfonden. En 6kning av lanet med 3.450.000 kr medfor ett behov av
avgiftsskning om c:a 60 kr/kvm/ar eller c:a 280 kr/mén per lagenhet.

FINANSIERINGSPLAN

Lan Belopp SEK Rénta % Rénta SEK
Ny belaning i kreditinsitut 18 836 300 4,50% 847 634
Summa lan 18 836 300 847 634
Insats fran medlemmar 23 546 700
Summa insats fran medlemmar 23 546 700
Summa finansiering 42 383 000

Finansieringen &r baserad pa att ca 85 % av antalet |4genheter férvarvas sasom bostads-
ratter samt att ca 15 % kvarstar som hyreslagenheter.

Bindningstid for 1an beréknas att mixas till maximalt angiven genomsnittsranta (4,5 %).
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BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnad SEK

Réantekostnad 847 634

Driftskostnader

Driftskostnaden &r uppskattad till (350 kr/kvm) 1323 455

Ovriga kostnader

Fastighetsskatt, kommunal fastighetsavgift 87 431
2 258 520

Summa kostnader

Féreningen skall enligt bokféringslagen géra avskrivningar pa byggnad vilket paverkar
foreningens bokftringsmassiga resultat men inte likviditeten.
Enligt planen berdknas féreningen f& 8 st. hyresratter (488 kvm). Nér dessa kommer upp-

latas med bostadsratt s kommer amortering av féreningens |an att ske, alternativ avséttning
till dispositions-freparationsfond. Hyresratterna 4r en dold tillgang i féreningen vars vérde kan

forsiktigt uppskattas till minst 2 mkr.

Intakter SEK
Hyresintakter, bostad 427 118
Hyresintékter, lokaler 443 580
Hyresintakter, garage/p-plats 130 308
Arsavgift fran medlemmar 1257 514

2 258 520

Summa intiikter

Férsékringar
Fastigheten kommer fr.o.m. tilltradesdagen vara férsakrad till fullvérde.
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