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EKONOMISK PLAN
FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN HJALMAR 4

| STOCKHOLMS KOMMUN

Denna ekonomiska plan har uppréttats med
foljande huvudrubriker:

A. Allmanna forutsattningar
B. Beskrivning av fastigheten, byggnadsteknisk beskrivning
C. Kostnader fér fastighetens férvarv samt finansiering
D. Finansieringsplan
E. Berdkning av féreningens kostnader ar 1-11
F. Berékning av féreningens arliga intékter 1-11
G. Ekonomisk kalkyl, andelstabell, kanslighetsanalys, nyckeltal
H. Sérskilda férhallanden
I. Enligt Bostadsrattslagen foreskrivet intyg
J. Fastighetsdatautdrag
K. Teknisk besiktning
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A ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Hjalmar 4 (769637-9531) som registrerades den 2019-10-08
hos Bolagsverket, har till &ndamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus upplata lagenheter for nyttjande utan begransning i
tiden.

Intrade i foreningen kan beviljas fysisk och juridisk person. Overlatelse till juridisk
person kan ske efter styrelsen skriftliga meddelande.

F6reningens fastighet, Stockholm Nummerhésten 4, &r belagen pa Brantingsgatan
17, i stadsdelen Gérdet, Ostermalm, Stockholms kommun.

Foreningens fastighet, Stockholm Nummerhasten 4, ar bebyggd med en
flerbostadsbyggnad i 5 plan samt kallar- och vindsplan. | byggnadens kallare kommer
de tre befintliga lokalerna att géras om till fem stycken lokaler/kontor.

I enlighet med vad som stadgas i 3:e kapitlet bostadsrattslagen har styrelsen
upprattat féljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen
grundar sig pa kdpeskillingen, forvarvskostnader samt féreningens arliga kapital- och
driftkostnader. Kapital- och driftkostnaderna &r uppskattade till vad som anses vara
marknadsmassigt och med hénsyn tagen till de specifika forutsattningar som galler
for fastigheten och byggnaderna vid den aktuella tidpunkten. Beroende pa hur
manga och vilka ldgenheter som forblir hyreslagenheter svarar
bostadsréttsféreningen fér inre underhall i dessa. For varje kvarvarande hyresrétt
beddms ca 2 000 kr/ar tillkomma for inre underhall i dessa lagenheter. Berédknat antal
sadana lagenheter uppgar till fem st. under "E” nedan, "Underhallskostnader”.

| féreningens stadgar, §22, féreskrivs att om styrelsen har upprattat en
underhallsplan ska avsattning ske. Nagon sadan plan har inte uppréttats, varfor
avséttning till underhall darfér har uppskattats under berékningen av féreningens
arliga kostnader, avsnitt "E”, ” Yitre underhallsfond” samt "Lépande underhall”.

Lagfaren &gare av fastigheten &r bolaget Ivarssons Bostader Pa Gardet AB (556842-
0631). Foreningens kop av fastigheten kommer att ske via bolagsforvarv. Féreningen
kommer att férvarva bolaget Ivarssons Bostédder Pa Géardet AB fran dess moderbolag
Anders Ivarsson AB (556028-1528) och Afflictum AB (556690-8751) varefter bolaget
Ivarssons Bostader Pa Gardet AB likvideras och fastigheten Stockholm
Nummerhéasten 4 kommer att &gas direkt av Bostadsrattsforeningen Hjalmar 4.

Fdreningen ska enligt lag gora bokféringsmassiga avskrivningar pa byggnaden.
Avskrivningar pa byggnaden paverkar foreningens bokféringsmaéssiga resultat men
inte dess likviditet. Foreningens kostnad for avskrivningar tacks ej av
arsavgiftsuttaget. Avskrivningarna ar beraknade utifran det beraknade forhallandet
mellan byggnadens taxeringsvarde i forhallande till hela fastighetens taxeringsvérde
och tillAmpas bokféringsmassigt enligt reglerna for K2-metoden.
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Underlag for avskrivning: 57 759 301 kr
Avskrivningstakt: 100 ar
Kr/kvm/ar: 465

Skatteméssigt restvarde: 47 887 374 kr (2018-12-31)

Nedan angiven anskaffningskostnad for forvarvet ar slutligt kénd. Vid beddmd initial
anslutningsgrad beréknas féreningen bli en &kta bostadsrattsforening.

Sakerhet for bankldnen kommer att utgoras av pantbrev. Lanen léper preliminart med
en amorteringstid om 100 ar. Bindningstiderna fér bankldnen berdknas vara mixad.
Kredittid 100 ar.

Vissa lagenheter ar idag uthyrda och kommer att upplatas till nuvarande hyresgéster.
| dag vakanta lagenheter kommer att tillhora féreningen och efter tilltradet att
uppléatas till fysiker. Upplatelse till idag uthyrda lagenheter beraknas ske nar
féreningen pa extra féreningsstdmma beslutat forvarva fastigheten fér ombildning
frén hyresrétt till bostadsratt och denna plan registrerats hos Bolagsverket vilket
beréknas ske under kv 4 2019. Upplatelse av vakanta lagenheter kommer att ske
successivt efter tilltrédet for att uppna hdgsta méjliga upplatelseavgifter.

B BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Stockholm Nummerhésten 4

Upplatelseform: Aganderétt/frikopt.

Adress: Brantingsgatan 17, 115 35 Stockholm
Tomtens areal: 836 m?

Bostadsarea: 1095 m?

Lokalarea: 197 m?

Antal bostadslagenheter: 30 st

Antal lokaler: : Bt
Antal byggnader: 1 st
Byggnadstyp: En bostadsbyggnad i 5 plan samt kallar- och vindsplan

Servitut/nyttianderatt:  Enligt fastighetsutdrag
Detaljplan: Enligt fastighetsutdrag

Fastighetsforsakring:  Fastigheten kommer att vara fullvirdesférsakrad
inkluderande styrelseansvar i samband med fardigstallandet

Taxeringsvarde (2019): 53 429 000 kr, varav markvarde 25 000 000 kr och
byggnadsvarde 28 429 000 kr.
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Nyckeltal

Anskaffningskostnad/m? 90 239 kr
Belaning/m? 12 507 kr
Insats/m? 77 732 kr
Driftkostnad/m? 305 kr
Arsavgift/m? 662 kr
Avskrivning/m?ar 465 kr
Amortering/m?ar 130 kr
Avséttning underhall/m?/ar 76 kr
Kassaflode/m?%ar 662 kr

Byggnadsteknisk beskrivning

BYGGNADER

Undergrund:
Grund
Stomme
Bjalklag
Fasader
Entréparti
Yttertak
Fonster

Uppvarmning
Ventilation bef Igh:
Ventilation nya Igh &

lokaler:

VA-installationer

Berg

Grundmurar av betong till berg/fast underlag

Betong och tegel

Konstruktionsbetong, fylining, 6verbetong

Stenbekiadd sockel, puts i vaningsplanen
Aluminiumpartier med glas. Kodlas.

Betongpannor samt falsad plat. Takaltan

2-glas tréfonster med kopplade bagar. 3-glasfonster i kéllare
och pa vind

Fjarrvarme

Mekanisk franluft med franluftsluckor i kok och badrum.
Tilluft genom spaltventiler i fonstren eller vaggventiler i
anslutning till fénstren.

Ny mekanisk franluftsventilation, tilluft via spaltventiler i
fonster

Avlopp av gjutjérn, plast och ma-rér. Bottenaviopp av
gjutjarn. Kall- och varmvatteninstallationer av koppar.

Beskrivning av lagenheternas inre standard

Golv

Vaggar
Tak
Kdksinredning

Golv vatrum

Malade/tapetserade

Parkett i vardagsrum.

Natursten i hallar

Parkett eller plastmatta i de flesta dvriga rum

Malade / tapetserade

Malade

Diskbénk, el- eller gasspis, koffilterfléktar i vissa Igh, kyl och
frys. Skapinredning och kdksinredning utbytta i 24 Igh, aldre
i 6 st

Klinker



Véggar vatrum
Vatrum

El-installation

Hiss

Ovrigt
OVK-status

Energideklaration
Radon
Asbest

PCB
Skyddsrum

Ovrigt
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Kakel

Duschplats eller badkar, we-stol, tvattstall. Elgolvvarme och
vattenradiator.

Fastighetens servis och serviscentral ar aidre, instaliationer
som tjanar bergvarme och tvattstuga ar utbytta. Installationer
inne i lagenheterna beddms vara utbytta. Elinstallationer i
allmanna utrymmen av blandad alder.

Linhiss for tre personer/250 kg. Godkénd och besiktigad tom
aug-19. Ovriga installationer fran byggnadsaret.

Loptiden for senaste OVK-besiktning har 16pt ut. Ny OVK-
besiktning kommer att utféras och eventuella brister
atgardas senast per Tilltradesdagen.

Energideklaration utford sep 2010.Ny behover utforas
senast november 2020,

Radonmétning med utfall vasentligt under gallande
gransvarden utférdes 2019.

Finns i varmerorsisoleringar i kéllarplanet, men

sannolikt inte ndgon annanstans.

Finns sannolikt inte i byggnaden

| byggnaden finns ett gammalt skyddsrum som enligt uppgift
inte l&ngre ar aktivt.

Lagenhetsstorlekar 26m? - 46m?, om 1-2 RoK.

Lagenheternas antal och storlek och framgar av punkt G, "andelstabell’.

En normal energiférbrukning avseende hushallsel fér en lagenhet beréknas uppga till
ca 2 000 kWh/ar, motsvarande ca 4 500 kr/ar.

Beréknad kostnad for hemforsakring for en lagenhet berdknas uppga till ca 2 400

kr/ar.
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H SARSKILDA FORHALLANDEN

1. Medlem som innehar bostadsratt skall erlagga arsavgift med belopp som anges i
bilagd andelstabell eller som styrelsen annorlunda beslutar. Upplatelseavgift,
dverlatelseavgift och pantsattningsavgift far tas ut efter beslut av styrelsen.
Andring av insats skall beslutas av féreningsstamma.

2. Det aligger styrelsen att bevaka féréandringar i kostnadslaget som bor krava
hojningar av arsavgifter for att féreningens ekonomi inte skall &ventyras.

3. Respektive bostadsréattsinnehavare skall ha eget abonnemang for hushallsel.
4. Medlemmar i bostadsréattsféreningen skall vidmakthalla féreningens bestand.
5. Medlem skall teckna s.k. tilldaggsforsékring for bostadsratt till hemférsékring.

6. | 6vrigt hanvisas till foreningens stadgar som bifogas och av vilka bl.a. framgar vad
som gaéller vid féreningens upplésning eller likvidation.

7. De i denna ekonomiska plan ldmnade uppgifter angaende beréknade kostnader
och intéakter m. m. hanfér sig vid tidpunkten fér planens uppréttande kdnda
forutsattningar.

Stockholm 2019-10-25

Bostadsrattsféreningen Hjalmar 4

Mathias Bjerkelius

P

Eric Fischbein
/"ﬂ/
//
_

////,, //_:Z-——?/
/Jaﬁés Blomquist \‘j
/




Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsrittslagen

Undertecknade, vilka for det &andamél som avses i 3 kap 2 § bostadsréttslagen granskat
forestdende ekonomiska plan f6r Bostadsrittsforeningen Hjalmar 4, organisationsnummer
769637-9531 daterad 2019-10-25 far harmed avge foljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som léimnats i planen stimmer 6verens med innehéllet i tillgéngliga
handlingar och i §vrigt med forhallanden som &r kinda for oss. Planen innehaller uppgifter som &r
av betydelse for bedomandet av féreningens verksamhet.

Vi anser att forutséttningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsrittslagen 4r uppfyllda.

I planen gjorda berékningar #r vederhéftiga och den ekonomiska planen framstar som héllbar.

Vi har inte ansett det n6dvindigt for var beddmning av planen att besoka fastigheten.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala att planen enligt

vér uppfattning vilar pa tillf6rlitliga grunder.

Stockholm 2019-11-15

—| o
laed” M6

rk 7 Alf Larsion
Jur.kand. Byggnadsing.

Av Boverket forklarade behioriga, avseende hela riket, att utfiirda intyg angdende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsikring.

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgingliga:

Registreringsbevis

Stadgar

Fastighetsinformation

Teknisk besiktning Projektledarhuset, rev. protokoll 2019-10-17
Hyreslista

Lokalhyresavtal

Aktie6verlatelseavtal, utkast

Bankoffert Danske Bank, 2019-10-02



Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknade, vilka for det #indamél som avses i 3 kap 2 § bostadsréttslagen granskat
forestdende ekonomiska plan for Bostadsrdttsforeningen Hjalmar 4, organisationsnummer
769637-9531 daterad 2019-10-25 far hdrmed avge foljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som ldmnats i planen stdmmer $verens med innehallet i tillgdngliga
handlingar och i 6vrigt med forhéllanden som #r kénda for oss. Planen innehéller uppgifter som &r
av betydelse f6r beddmandet av féreningens verksamhet.

Vi anser att férutsittningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsrittslagen &r uppfyllda.

I planen gjorda berdkningar #r vederhéftiga och den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Vi har inte ansett det nddvindigt for var beddmning av planen att besdka fastigheten.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att planen enligt

vér uppfattning vilar péa tillforlitliga grunder.

Stockholm 2019-11-15

Claes Mork Alf Larsso
Jur.kand. Byggnadsing

Av Boverket forklarade behiriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsdakring.

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgingliga:

Registreringsbevis

Stadgar

Fastighetsinformation

Teknisk besiktning Projektledarhuset, rev. protokoll 2019-10-17
Hyreslista

Lokalhyresavtal

Aktiedverlatelseavtal, utkast

Bankoffert Danske Bank, 2019-10-02



ViérderingsDatas @@

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen § Aktualitetsdatum i
alimanna delen inskrivaingsdelen inskrivningsdelen
2019-02-26 2019-02-25 15:37 2019-10-10

STOCKHOLM NUMMERHASTEN 4
Nyckel: 010103977

UUID: 809a6a41-e508-90ec-e040-ed8f66444c3f
Distrikt: Stockhoims Oscar

Nr. 215027

Brantingsgatan 17
115 35 Stockholm

LAGE, KARTA

N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
6582756.4 675951.6

Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 836 kvm 836 kvm 0 kvm

g Inskrivningsdag Akt
556842-0631 2011-12.07 11/20098
lvarssons Bostdder pa Gardet AB
C/O IVARSSON BOSTADER | SODERTALJE AB
DROTTNINGGATAN 104, 4TR
111 60 STOCKHOLM
Kop: 2011-07-28
Kdépeskilling: 49 000 000 SEK Avser hela fastigheten

AVTALSRATTIGHETER
Fasligheten besvéras inte av sokt eller beviljad avlalsratlighet.

Innehall Inskrivhingsdag Akt
Intresseanmalan fér ombildning till bostadsratt 2007-10-29 07/26127
INTRESSEANMALAN OM FORVARV FOR OMBILDNING TILL BOSTADSRATT (769609-8602 BRF

NUMMERHASTEN 4)

Hembud 2011-05-17 11/7615
HEMBUD 2011-05-09

Intresseanmélan fér ombildning till bostadsratt 2003-10-27 03/29910

INTRESSEANMALAN OM FORVARY FOR OMBILDNING TILL BOSTADSRATT (769609-8602 BRF

NUMMERHASTEN 4 [ STOCKHOLM)

Intresseanmalan fér ombildning till bostadsratt 2005-10-28 05/29900
INTRESSEANMALAN OM FORVARY FOR OMBILDNING TILL BOSTADSRATT (769609-8602 BRF

NUMMERHASTEN 4 | STOCKHOLM)

Intresseanmélan for ombildning till bostadsrait 2009-10-30 09/25078
INTRESSEANMALAN OM FORVARY FOR OMBILDNING TiLL BOSTADSRATT (769609-8602 BRF

NUMMERHASTEN 4 | STOCKHOLM)

Anmiarkning: ANMARKNING

Totall antal inteckningar: 38
Totalt belopp: 25 772 000 SEK

Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt

1 Datapantbrev 106 000 SEK 1939-03-08 39/1024
2 Datapantbrev 12 000 SEK 1939-03-08 39/1025
3 Datapantorev 4 500 SEK 1939-03-08 39/1026
4 Datapantbrev 5 500 SEK 1939-03-08 39/1027
5 Datapantbrev 172 000 SEK 1939-09-27 39/3021
6 Datapantbrev 50 000 SEK 1939-09-27 39/3022
7 Datapantbrev 10 000 SEK 1939-09-27 39/3023
8 Datapantbrev 10 000 SEK 1939-09-27 39/3024
g Datapantbrev 5000 SEK 1939-09-27 39/3025
10 Datapantbrev 5000 SEK 1939-09-27 39/3026
11 Datapantbrev 5000 SEK 1939-09-27 39/3027
12 Datapantbrev 5000 SEK 1939-09-27 39/3028
13 Datapantbrev 5000 SEK 1939-09-27 39/3029
14 Datapantbrev 5000 SEK 1939-09-27 39/3030
15 Datapantbrev 5000 SEK 1940-01-24 40/217
16 Datapantbrev 5000 SEK 1940-01-24 40/218
17 Datapantbrev 5000 SEK 1940-01-24 40/219
18 Datapantbrev 5000 SEK 1940-01-24 40/220
19 Datapantbrev 5000 SEK 1940-01-24 40/221
20 Datapantbrev 5 000 SEK 1940-01-24 40/222
21 Datapantbrev 5000 SEK 1940-01-24 40/223
22 Datapantbrev 5 000 SEK 1940-01-24 40/224
23 Datapantbrev 5 000 SEK 1940-01-24 40/225
24 Datapantbrev 5 000 SEK 1940-01-24 40/226
25 Datapantbrev 5000 SEK 1940-01-24 40/227
26 Datapantbrey 5 000 SEK 1940-01-24 40/228
Kalla: Lanimitenet, FASGTA STOCKHOLM NUMMERHMASTEN 4 Sidan 1av 2

Vardetingsdata, Norea Torggalan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2018-10-14 10:58
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ECET

INTECKNINGAR

27 Datapantbrev
28 Datapantbrev
29 Datapantbrev
30 Datapantbrev
31 Datapantbrev
32 Datapantbrev
33 Datapantbrev
34 Datapantbrev
35 Datapantbrev
36 Datapantbrev
37 Datapantbrev
38 Datapantbrev

5000 SEK
5000 SEK
5000 SEK

5 000 SEK

25 000 SEK
400 000 SEK
180 000 SEK
140 000 SEK
108 000 SEK
500 000 SEK
18 167 000 SEK
5772000 SEK

1940-03-20 40/878
1940-03-20 40/879
1940-03-20 40/880
1940-03-20 40/881
1942-04-15 42/720
1978-12-06 78/16009
1978-12-20 78/16884
1985-12-19 85/79113
1985-12-19 85/79115
1991-01-25 91/4037
2011-12-07 11/20099
2016-09-06 D-2016-
00402086:1

Planer

Datum

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR
Akt

Tomtindelning: NUMMERHASTEN T 1-6 Avregisirerad

1939-01-31
Senast ajourfdring: 2013-09-10

0180-B21/1939

Stadsplan: SMEDSBACKEN, DEL AV LADUGARDSGARDET

1937-11-12
Senast ajourforing: 2014-10-23

Delomrade som avser anmarkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

0180-1962
0180 E81/1937

Andring av DP: GARDESBEBYGGELSEN, SKYDD AV TRAD

2014-07-22

Laga kraft: 2014-07-22
Genomf. start: 2014-07-23
Genomf. slut: 2019-07-22
Registrerad: 2013-05-28
Senast ajourféring: 2019-01-31

Q180K-P2013-03476

Andring av DP: LADUGARDSGARDET, HIORTHAGEN OCH DJURGARDEN 1986-02-27 0180-7656
Genomf. slut: 1992-06-30
Senast ajourféring: 2014-10-23
Naturvardshestimmelser Datum Akt

Avregistrerad

Intarimistisk forbud; SKYDD AV TRAD | KUNGL NATIONALSTADSPARKEN

2011-05-23

Laga kraft: 2011-05-23

Giltig till: 2014-05-22
Registrerad: 2012-05-22
Senast ajourforing: 2017-03-03

Delomrade foér andra anm.: GALLER INOM KUNGLIGA NATIONALPARKEN | STOCKHOLMS STAD

0180K-P2011-01902
NVR-ID/OVR-ID: 2030369

Samradsomrade: KUNGLIGA NATIONALSTADSPARKEN

2016-02-08
Laga kraft: 2016-05-31
Registrerad: 2016-11-17

0180K-P2016-17263
01LST 511-15839-2015
NVR-ID/OVR-ID: 4026708

TAXERINGSINFORMATON
Taxeringsenhet

Taxeringsar

HYRESHUSENHET, BOSTADER OCH LOKALER (321) 2019
282438-4

Taxeringsdel som utgdr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxvérde Taxvarde byggnad Taxvédrde mark Areal
53 429 000 SEK 28 429 000 SEK 25 000 000 SEK 836 kvm
Varderingsenhet hyreshusmark fér bostider 39762042

Taxvérde Riktvdardeomrade Justeringsorsak

25 000 000 SEK 180140

Yta byggritt Riktvidrde byggratt

1215 kvn 20600 SEK/kvin

Virderingsenhet hyreshusbyggnad for bostader 39760042

Id hyresmark: 39762042

Taxvérde Riktvirdeomrade Justeringsorsak

28 000 000 SEK 180140

Virdear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar

1940 1940

Bostadsyta Under byggnad Hyra

1095 kvm Nej 2 767 000 SEK/ar

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for tokaler 301243617

Taxvarde Riktvirdeomrade Justeringsorsak

429 000 SEK 180140

Viérdear Nybyggnadsar Tiltbyggnadsar

1940 1940

Lokalyta Under byggnad Hyra

97 kvm Nej 87 000 SEK/ar

ATGARDER

Fastighetsrittsliga atgdrder Datum Akt
Tomtméining 1939-02-24 0180-A128/1939
Inférd i tomtboken 1939-02-28

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning .
A-STOCKHOLM NUMMERHASTEN 4

Omregistreringsdatum
1980-04-01

Akt
0180-15/1980

ISTOCKHOLM NORRA DJURG!RDEN 1:1 I

Kélla. Lantmaterial, FASGTA STOCKHOLM NUMMERHASTEN 4

Vérdenngsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel. +46 300 735 70

Sidan 2av 2
2019-10-14 10:58
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Teknisk statusbesiktning som utgor bilaga
till Bostadsrittsforeningens Ekonomiska
plan
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2019-10-17 (rev)
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Stockholm Nummerhiisten 4 - Besiktningsutlitande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av byggnadens kondition, beddma byggnads-
och installationsdelars aterstdende livslingd samt uppskatta kostnader for atglrd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna ver tiden. I nedanstaende utlatande
har i huvudsak beaktats sddana atgérder som Bostadsritiféreningen har under-
héllsansvar for enligt stadgarna.

2. Uppdragsgivare

Brf Nummerhésten 4 genom Celon

3. Besiktningen

Besiktningen utfordes 2 maj 2019 och bestod i en okulédr dversyn av nedan be-
skrivna byggnads- och installationsdelar. Vid besiktningen utfordes inga méit-
ningar med instrument eller genomfordes ndgon forstérande provtagning.

Kénnedom om byggnaden har ocksa erhallits genom ritningsstudier samt infor-
mation erhdllen frén Ivarsson Fastigheter AB.

Platsbesok utférdes i 1 ldgenhet samt i huvuddelen av byggnadens gemensamma
utrymmen och driftsutrymmen. Hissmaskinrummet var inte tillgéngligt. Vid be-
siktningstidpunkten var det regnigt och ca + 5 grader C.

Vid besiktningen nérvarade:

- Tor Leif Ivarsson, Ivarsson Fastigheter AB

- Eric Fischbein, Celon

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

Besiktningen &r inte av sddan omfattning att den kan laggas till grund for talan
enligt Jordabalken.

Z hips Hprojektiedart haees Al berg-projekdelade dok " hasten 4 ekplanbes (rev okt 2019) doc



4.

Objektet
Fastighetsbeteckning:
Adress:

Kommun;
Agandeform:
Markareal:

Byggnad:

Byggnadsér:

Areor:

Lagenheter;
Lokaler:
Byggnadsbeskrivning;:
Kaéllare:

Ovr vaningsplan:
Vind:
Undergrund:
Grundldggning:
Stomme:
Yiterviiggar:
Bjilklag:

Yittertak:

Takaltan:

Stockholm Nummerhésten 4
Brantingsgatan 17
Stockholm

Aganderitt

836 m?

Hyreshus med killare, 5 vaningar och vind med i
huvudsak bostider, typkod 320.

1940

Bostider 1 024 m?
Lokaler 153 m?
Totalt 1177 m?

30 st; 1-2 rok

Sst

Driftsutrymmen, tvéttstuga, forrad, lokaler
Bostider

Hissmaskinrum, forrad.

Berg

Grundmurar av betong till berg / fast underlag
Betong och tegel

Sannolikt tegel som bérande stomme.
Konstruktionsbetong, fyllning, verbetong

Betongpannor samt smérre delar med falsad plat

Over tidigare takaltan,

Inbyggd med tak ver.

2 hitps Hprojekil

sharepomnt com/sites/hill berg-projek/delade dok

hasten 4 ekplanbes (rev okt 2019) doc



Fasad: Stenbeklddd sockel. Puts i vaningsplanen.

Balkonger: Betongplatta, galvaniserat ricke, platskirm.
Fonster / fonsterdorrar: 2-glas trifonster med kopplade bagar.
Gemensamma utrymmen:

Trapphus: Naturstensgolv, mélade vdggar och malat tak.

Handledare av tré.

Tvittstuga: 2 TM (varav en liten), 1 TS (liten), tvéttbink.
Maskinerna bedéms vara ca 12 &r gamla. Malat
golv, malade viiggar och malat tak.

Torkrum med kondensavfuktare, Malat golv, ma-
lade véggar och malat tak.

Installationsutrymmen: Malat golv, malade viiggar och malat tak.

Forrad: Malade viggar, malat golv och malat tak. Galler-
véggar och hnsnéitsviiggar runt forrdden,

Sophantering: Utvéndiga behallare.

Entréparti: Aluminiumparti med glas. Kodlas.

Ovriga dorrar: Kéllardorr av tra.

Lgh-dorrar av sdkerhetstyp eller av tri.

Lagenheter;

Inv. viiggar: Malade, tapetserade.

Inv. tak: Malade tak

Golv: Parkett i vardagsrum
Natursten i hallar
Parkett eller plastmatta i de flesta Gvriga rum

Koksinredning: Diskbank, el- eller gasspis, kolfilterflikt (i vissa),
kyl- och frys, skdpinredning och kéksutrustning
utbytta i 24 Igh, Gamla i 6 Igh.

Badrum: Klinker pa golv, kakel pa vigg (till dverkant d6rr-

foder), malad végg ddrdver, malade tak, we-stol,
tvittstill, badkar eller duschviggar. Elgolvvirme

och vattenradiatorer, Flertalet badrum &r enligt g

2 hups fprojekiedarhuset sharepnint com/sites/Mullartruuberg-projekt/delade dok /general hasten 4 ekplanbes (rev okt 2019) doc 4




rod Installationer:

& Virmeproduktion:

Ventilation:

VA-installationer:

Elinstallationer:

Gasinstallationer:

2 https /p

Virmedistribution:

uppgift ombyggda. Beddmningsvis ungefiir ar
2000.

Anslutet till fjarrvéirme. Installationer i huvudsak
frdn 2009, men t ex expansionskérlet 4r frén ca
2000.

Vattenradiatorer och véirmestammar fran bygg-
nadséret. Vérmestrak frin byggnadsaret. Radia-
torventiler av blandade &ldrar. Utbytta i alla re-
noverade ldgenheter.

Stamregleringsventiler for vérme i stor omfatt-
ning fran byggnadséret.

Befintliga ligenheter:
Mekanisk franluft med franluftsluckor i kék och
badrum.

Tilluft genom spaltventiler i fonstren eller vigg-
ventiler i anslutning till fonster.

Avlopp av gjutjdrn, plast och ma-rér. Bottenav-
lopp av gjutjiirm. Avloppsluftningar pa vind av
gjutjarn. Kall- och varmvatteninstallationer av
koppar.

Killarstrak f6r varmvatten frdn byggnadséret som
kommer behdva bytas ut.

Fastighetens servis och serviscentral dr gamla, in-
stallationer som betjénar tvittstugan &r utbytta.
Huvudledningar till ligenheterna bedéms gene-
rellt vara gamla. Installationer inne i ligenheterna
bedéms i huvudsak vara utbytta, men sannolikt
har ca 6 lagenheter installationer som helt eller
atminstone delvis 4r frén byggnadséret.

Elinstallationer i allmédnna utrymmen av blandad
alder. Manga #ldre installationer i kéllare och pa
vind,

Ny servis, ny fastighetscentral samt utbyte all
dldre befintlig el kommer att behdva utforas.

Installationerna bedéms i all huvudsak vara frin

byggnadsaret. )(62)

len 4 ekplanbes (rev oki 2019) dac 5



Hiss:

Ovrigt:

Tomt / mark:

Allmént:

OVK-status:

Energideklaration:

Radon:

Asbest:

PCB:

Skyddsrum:

Linhiss for 3 personer, 250 kg. Hissen dr godkénd
och besiktigad till augusti 2019. Hissmaskin, styr-
och reglerutrustning etc frdn byggnadséret.

Hardgjorda ytor till entré. I Svrigt grismatta, vis-
sa planteringar och naturmark.,

Byggnad ursprungligen uppford 1940. Under
byggnadens livsldngd har va-installationer bytts
ut, flertalet badrum renoverats, en hel del av elin-
stallationerna bytts ut, yttertaket bytts ut, balk-
onger och fasad renoverats, installationer i viir-
meundercentral bytts ut, fonster malats om samt i
Gvrigt i huvudsak 16pande underhall utforts.

I nuldget finns tekniska brister avseende nagra
aterstdende dldre va-installationer, aterstdende
gamla elinstallationer, vissa virmeventiler, minst
ett gammalt badrum, en aldrad franlufisflikt samt
hissen. Om ca S &r kommer ocksa fnster pa syd-
Ostfasad behdva ommalas, fasaden behéva putsas
om (8tminstone partiellt) samt balkongerna behd-
va renoveras.

Loptiden for senaste OVK-besiktning har gatt ut.

Energidekiaration utfordes senast november
2010. Ny behover utforas senast november 2020.

Radonmétningar med utfall visentligt under géll-
ande grinsvérden utfordes 2019,

Asbest finns 1 vérmerorsisoleringar i killarplanet,
men troligen inte ndgon annanstans. Inga prov-
tagningar utférdes 1 samband med besiktningen.

Finns med stor sannolikhet inte i byggnaden.

I byggnaden finns ett gammalt skyddsrum som
enligt uppgift inte langre &r aktivt,
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5.0

5.1

5.1a

5.1b

5.1¢

Utlatande

Allmint

Fastigheten bestér i befintligt skick av en byggnad med kéllare, 5 viningar samt
vind. Byggnaden innehaller befintligt 30 bostadsléigenheter, nagra smérre hyres-
lokaler samt allménna och gemensamma utrymmen for f6rrédd och drift mm.

I statusrapporten har ocksa forutsatts att det efter ombildning inte kommer att fin-
nas kvar nigra aterstdende hyresrittsldgenheter och innehéller dérfor enbart sida-
na atgarder for vilka Bostadsréttsforeningen stadgemaéssigt har underhéllsansvaret
for, Salunda har t ex ett eventuellt behov av inre underhéll inom befintliga ldgen-

heter inte beaktats.

Byggnad

Mark / Grundliggning
Grundlagt med killare med grundmurar av betong direkt mot berg / fast underlag.

Ingen fukt kunde noteras i tillgéingliga delar av killarytterviiggar och inte heller
ndgon fuktdoft. Pa nordsidan av byggnaden lutar marken mot ytterviggen. Detta
innebir forhdjd fuktbelastning, men i samband med ombyggnaden kommer ocksa
viss nivajustering av omkringliggande mark utforas vilket innebir att erforderlig
atgird avseende killarytterviggens dréinering och fuktisolering utfors.

Vid besiktningstidpunkten kunde ingen fukt noteras i tillgéngliga delar av dvriga
kallarytterviggar och ingen fuktdoft kunde fornimmas. Det &r svart att beddma
nir eller ens om kompletterande drinering behdver utforas.

Finplanering i normalt skick. Inget atgérdsbehov utbver normalt periodiskt fin-
planeringsunderhall,

Stomme
Birande viggar av betong och tegel, birande bjalklag av konstruktionsbetong och
overbetong med mellanliggande fyllning.

Mycket begrdnsad och fullt normal sprickbildning noterades i avsynade bérande
konstruktioner,

Viss, mycket begrdnsad och helt normal sprickbildning finns i icke bérande viigg-
ar bade i ldgenheter och i allménna utrymmen.

Inget atgirdsbebov.

Fasad
Stensockel i normalt skick. Inget dtgérdsbehov, ? fs z )
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5.1d

5.1e

5.1f

5.1g

Puts i vaningsplanen som beddmningsvis senast renoverats ca slutet av 1980-tal,
Diérefter har punktlagningar utforts i anslutning till t ex fonster mm. Det beddéms
att putsen avfirgats med for tét firg.

Viss bomputs férekommer pé fasaderna. Inget akut atgérdsbehov, men inom ca 5-
6 ar bedéms énda en fasadrenovering behtva genomfras. Renoveringen bestéar av
partiell nedknackaing av befintlig puts (omfattning svarbedomd), erfoderlig om-
putsning samt ny avfirgning.

Tak / takavvatining

Yttertak belagt med betongpannor samt smérre kompletterande delar belagda med
falsad plat. Yttertaket &r omlagt, bedomningsvis for 20 &r sedan och i tillfredsstll-
ande skick. Inget atgérdsbehov.

Takstegar, taksékerhet och takavvattningar mm utbytta parallelit med omldgg-
ningen av yttertaket och i normalt skick. Inget bedémt atgérdsbehov.

Balkonger
Balkonger med betongplatta, galvaniserade ricken och platskdrmar,

Balkongplattorna har renoverats for ungefiir 30 ar sedan (bedémd tidpunkt, sanno-
likt samtidigt med senaste fasadrenovering).

Négra balkongplattor har och har haft fuktgenomslag med foljd att karbonatise-
ring av betongen skett och armeringen har blottlagts (och borjat rosta).

Inget akut atgdrdsbehov, men samtidigt med fasadrenoveringen rekommenderas
ocksa balkongerna renoveras. Vissa skdrmar har mekaniska skador.

Fonster / fonsterdrrar

Léagenheter:

2-glas trifonster med kopplade bagar. Bagarna har enligt uppgift méalats om 2017
och &r i tillfredsstéllande skick. Fénster pd syd- och 6stfasaden kommer #nda be-
hdva malas om inom ca 5-6 &r som ett led i normalt periodiskt fastighetsunder-
hall. Fonstren pa nordfasaden bedéms kunna avvaktas ytterligare ca 5 ar.

Fonsterdorrar till balkonger med samma periodicitet till kommande &tgérd som
fonstren i samma vaderstreck.

Killare:
2-glas trafonster med samma periodicitet till dtgérd som ligenhetsfonstren.

Gemensamma utrymmen

Trapphus:

Naturstensgolv, malade viggar och malat tak i gott skick. Inget dtgérdsbehov.
Handledare och ricken i tillfredsstéllande skick. Inget tgéirdsbehov.
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Entréparti:
Entréparti av aluminium med glas, Kodlas. Gott tekniskt skick. Inget atgérdsbeh-
ov.

Ovriga dorrar:
Tradorr till kéllaren som rekommenderas ytskiktsbehandlas utvandigt samtidigt
med fonstren.

Tvittstuga;

2TM, 1 TT och 1 TS. Maskinparken dr frén 2007. Normal teknisk livsldngd for
maskiner 4r ca 15 ar (ldngre for torkskap), vilket innebér ett statistiskt utbytes-
behov om knappt 5 ar.

Forrad:
Forrad i normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.,

Ovrigt:
Installationsutrymmen i normalt skick. Inget tekniskt &tgérdsbehov.,

Sophantering:
Utvindiga behallare med bedomt god funktion. Inget atgdrdsbehov.,

5.1h Ligenheter
1 av ligenheterna bestktes vid platsbesoket, Den bestkta ligenheten var renove-
rad. Renoveringen bed6éms ha utforts ungefiir 2000.

Av de 30 befintliga ligenheterna har enligt uppgift 24 renoverats, ungefir samtid-
igt som den besokta ldgenheten. I samband med lagenhetsrenoveringarna har ut-
over ytskiktsrenoveringar dven badrummen renoverats, koken bytts ut liksom
elinstallationerna. Snickerier, sésom dérrar och garderober mm har i huvudsak
behallits.

Parallellt med badrumsrenoveringarna har ocksé VA-stambyten genomforts,
Exakt omfattning av detta 4r lite svirbedémd.

Av Ovriga 6 ligenheter har en ett badrum som &r orenoverat och de 6vriga kok
med obytta VA-stammar och sannolikt ocksa dldre elinstallationer. Underhall /
renovering av dessa behdver genomfras. Uppgiften r baserad pé information
erhéllen frin Ivarsson Fastigheter.

De befintliga ligenheterna saknar godkénd OVK. Det forutsitts att erforderliga 4t-
girder snarast genomfors for att erhalla godkind OVK.

Ansvar for ldgenheternas inre underhéll kommer efter fSrvéry att &ligga bostads-

riittshavarna.
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S.1i

5.2

5.2a

5.2b

5.2¢

5.2d

Lokaler
5 kéllarlokaler i normalt till slitet skick. Ansvaret for inre underhall aligger res-
pektive lokalhyresgést.

Y VS-installationer

Viirmeproduktion
Anslutet till fjarrvarme. Utrustning 1 fjdrrvirmeundercentralen i huvudsak fran
2009. Gott skick. Inget atgirdsbehov.

Viirmedistribution

Vattenradiatorer och vérmestammar stor utstrickning fran byggnadséret. Vissa ra-
diatorer har bytts ut. Virmesystem har normalt visentligt mycket lingre teknisk
livsldngd &n andra installationer. 100 &r (eller mer) 4r inte ovanligt.

Huvuddelen av radiatorventilerna ir enligt uppgift utbytta och i gott skick. Inget
tgardsbehov.

Stamregleringsventiler i kéllarplanet av blandad alder. Alla #ldre enheter rekom-
menderas bytas ut inom néra framtid.

Avlopp / vatten / sanitet

Avlopp:

Huvuddelen av de befintliga avloppen &r utbytta. Enligt uppgift utférdes utbytena
utforts i borjan av 2000-talet. Avlopp till ett befintligt badrum och sex kok dr
obytta och med rekommendation till néra forestdende atgérd.

Bottenavloppen &r ocksd gamla, men bedéms dnd4 ha aterstdende teknisk livs-
ldngd, men rekommenderas spolas rensas i samband med att dvriga arbeten utfors.

Vatten:

Vatteninstallationerna &r utbytta i ungefiir samma utstrdckning som avloppen med
skillnaden att varmvattenstraken liksom en del av kallvattenstraken i kéillarplanet
dr fran byggnadsaret. De dldre delarna i kiillarplanet rekommenderas bytas ut in-
om nigot ir.

Att alla vertikala vatteninstallationer (utver de som loper parallellt med gamla
avlopp i omfattning enligt nmnt ovan) dr utbytta kan inte verifieras utan f6rstor-
ande provtagning, men dr baserat pa uppgifter frn Ivarsson fastigheter.

Ventilation

Ligenheter:

Franluft:

Mekanisk franluft med en gammal franluftsflakt. Fldkten rekommenderas bytas ut

inom nagot ér,
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5.2¢

5.3

5.4

Tilluft:
Viggventiler i anslutning till fonstren eller spaltventiler i fénstren.

OVK iér inte godkénd for lagenheterna. Ny besiktning kommer behéva utféras
snarast.

Det forutsitts att eventuella erforderliga atgéirder for godkidnd OVK utfors och att
godkéind OVK finns nér Bostadsrittsforeningen forvirvar fastigheten.

Gasinstallationer
Gasinstallationer finns i byggnaden. Det &r oklart hur minga ligenheter som fort-

farande utnyttjar gas.

Synliga gasinstallationer &t frin byggnadséret. En besiktning av installationerna
rekommenderas utforas sérskild gassakkunnig.

El-installation

Fastighetens elinstallationer dr av blandad alder. Servis, serviscentral och flertalet
huvudledningar &r gamla och i behov av utbyte.

I samband med servisutbytet kommer en uppgradering till hégre inkommande
strom behova utforas.

Delar av befintliga elinstallationer 4r ocksa frin byggnadsaret och rekommenderas
bytas ut inom n#ra framtid.

Nir huvudledningarna byts installeras 3-fas till alla ligenheter,

Enligt uppgift har 24 befintliga lagenheter elinstallationer som &r utbytta och
komplett jordade. Ovriga har #ldre elinstallationer i behov av utbyte.

Hissinstallationer

1 linhiss for 3 personer, 250 kg. Hissen #r besiktigad och godkind till augusti
2019.

Hissmaskinrummet var inte tillgéingligt vid platsbesoket, men baserat pa senaste
arliga hissbesiktningsprotokoll &r hissmaskin, styr- och reglerutrustning samt
manga ovriga installationer frén byggnadséret och med rekommendation till
utbyte inom ett par ar.

I samband med renoveringarna kommer ocksé normenliga atgéirder for person-

och arbetsmiljdsikerhet behdva utforas.
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6.1

6.1c

6.1e

6.1£

6.1g

6.1h

6.2

6.2b

6.2¢

6.2d

6.3

Kostnader for att atgirda brister (kostnadsliige september 2019)
(angivna kostnader avser entreprenad, byggherrekostnader samt mervirdeskatt)

Byggnad

Fasad
Renovering av puts, ca 2025 ca 1 450 kkr
(ca 300 m?)

Balkonger
Renovering av balkonger, ca 2025 ca 850 kkr
(avser 32 st; varierande &tgirdsbehov; utfors parallellt med fasadarbeten)

Fonster / fonsterdorrar

Ommalning fonster (syd- och dstfasad), ca 2025 ca 300 kkr
(totalt ca 110 bigar)

Gemensamma utrymmen

Utbyte 2 TM, 1 TT, ca 2024 ca 160 kkr
Liigenheter

Renovering av ett badrum, ca 2020

(forutsitts bekostas av bostadsrittshavaren)

Utbyte elinstallationer i 6 ldgenheter, ca 2020
(forutsétts bekostas av respektive bostadsratishavare)

VVS-installationer

Virmedistribution
Utbyte stamregleringsventiler, ca 2020 ca 150 kkr
Injustering virmesystem, ca 2020 (ingér ovan)

Avlopp / vatten / sanitet

Utbyte VA till 1 bad och 6 kdk, ca 2020 ca 450 kkr
Utbyte #ldre vatteninstallationer i kéllaren, ca 2020 ca 200 kkr
Ventilation

Atgérder for fungerande ventilation, ca 2019
(forutsiits ha genomfdrts vid brf’s forviry)

Utbyte franluftsflakt, ca 2021 ca 200 kkr
Elinstallationer
Utbyte div fastighetselinstallationer, ca 2020 ca 950 kkr

(avser servis, ndgra centraler, huvudledningar till bef Ilgh mm) g
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6.4 Hissinstallationer

Renovering av hiss, ca 2020

.

h
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnad ursprungligen uppford 1940. Under byggnadens livstid har bl a
yttertaket lagts om, balkongerna renoverats, huvudsakliga VA-stambyten utforts, de fle-
sta badrum och léigenheter &ven i 6vrigt renoverats, elinstallationer inne i ligenheterna
bytts ut (avser flertalet), virmedtgérder utforts, fasad och balkonger renoverats samt i
ovrigt 16pande underhall utforts.

I 6vrigt kommer underhéllsbehov inom de nirmaste &ren finnas i huvudsak avseende
vissa obytta va-installationer, kvarvarande #ldre elinstallationer samt hissen.

Byggnaden saknar for nérvarande godkénd OVK. I denna statusrapport har forutsatts att
godkénd OVK finns vid képetidpunkten.

Atgiirder upptagna i kostnadssammanstillningen dr att betrakta som ett led i normalt pe-
riodiskt fastighetsunderhll.

Om det efter forvirvet aterstar ldgenheter upplatna med hyresrétt bér en framtida arlig
underhéllsavsittning for sddana géras med ca 2 000:- / ligenhet.

Bedomt totalt underhdllsbehov:;

Inom 3 ar: ca 2 500 000:-
Mellan 4 och 11 ar: ca 2 760 000:-
Totalt: ca 5260 000:-

Det finns enligt uppgift ett orenoverat badrum. Yt- och titskiktsrenoveringen for detta
har antagits bekostas av blivande bostadsrittshavare (Bostadsrittsforeningen star for
VA-stambytet). Det finns enligt uppgift ocksé 6 befintliga ldgenheter dar elinstallation-
ema inte &r utbytta, Kostnaden for detta &r inte hellet inriknat i sammanstillningen ov-
an.

Ovanstaende uppgifter avseende tekniska brister i ldgenheterna har erhallits frén

Ivarsson Fastigheter,
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