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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Fanan 7 med organisationsnummer 769609-6200 som registrerats
hos Bolagsverket 2003-05-14, har enligt stadgarna antagna 2003-03-10 och kompletterade
2009, till andamdl att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata ligenheter & medlemmarna for nyttjande utan begréinsning i tiden. I enlighet
med vad som stadgas i 3 kap 1 § Bostadsrittslagen har styrelsen upprittat foljande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen avseende fastighetens
forviirv avser den slutliga forvarvskostnaden samt berékning av foreningens arliga
kapitalkostnader och driftskostnader etc. och grundar sig pé vid tiden for planens
upprittande kidnda forhéllanden.

Fastigheten Fanan 7 bestir av 16 bostadsldgenheter. Fastigheten har 21 delégare. 15 av de
16 ldgenheterna disponeras av andelsdgarna. Den 16:e ldgenheten fungerar f n som en
vanlig hyresldgenhet. Denna ekonomiska plan bygger pé att den ordningen tillsvidare
fortsétter att gélla. Om mdjligt kommer huset senare att omvandlas s3 att alla lagenheter blir
bostadsrittsldgenheter. Ombildningen till bostadsritt sker sedan alla de nuvarande
andelsdgarna slt sina andelar till bostadsrittsforeningen. Nir fdreningen blivit dgare till
100 % av av fastigheten kommer de nuvarande andelsdgarna att fa den ldgenhet de
disponerar uppléten till sig med bostadsritt. Féreningen kommer att fungera som hyresvard
for den ldgenhet som f n fungerar just som en hyresligenhet fér en boende med
besittningsskydd.

Upplatelse av ldgenheterna med bostadsriitt berdknas ske 2009-09-01

L)



2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Beteckning: Fanan 7

Adress: Karlaviagen 92

Kommun: Stockholm

Markarea: 585 kvm

Byggnadsér: 1896

Antal l4genheter: 16

Bostédder: Gathus bv 241 kvm Plan 1 -4 1024 kvm
Gérdshus plan: 0-5 235 kv

Dispositionsrétt: Enligt avtal mellan delégarna
Antal vaningsplan: 5 plan ovan mark, kéllare och vind
Grund: Natursten vilande pa berg

Stomme: Tegel

Bjélklag nederst: Betong mellan jirnbalkar
Bjélklag 6vriga: Tribjalkar

Brandbotten vind: Tegel

Hiss: I gathuset

Virmesystem: Fjarrvirme
Ventilationssystem: Sjdlvdrag

Balkonger: 3 i gathuset, 3 i gdrdshuset

Tak: Malad plat

Parkeringsplatser: - inga

Fastighetens belastas inte av nigra servitut eller nyttjanderitter.

3. FORSAKRING

Fastigheten 4r till fullvidrde forsédkrad hos Stockholms stads
brandforsékringskontor

4. TAXERINGSVARDE

Fastigheten 4r taxerad som hyreshusenhet med huvudsakligen bostéder,
typkod 320. Taxeringsvérde f6r 2007:

Mark 14 400 000
Bostédder 9000 000
Summa taxeringsvirde 23 400 000



5. FORVARVSKOSTNADER

Kopeskilling bostadsrittshavarnas
andelar

Kopeskilling 6vriga andelar
Summa kdpeskilling
Lagfart 1,5 %

Ombildningskostnader
Stiampelkostnad 2 % nya pantbrev

Fondavsittning

Ovrigt. Oforutsedda utgifter

Summa anskaffningskostnad

6. FINANSIERING

Insatser = sammanlagd kdpeskilling =
Sammanlagda omkostnadsbelopp

Nya lan

Summa skulder och eget kapital

32019473

3179 850

35199 323

527990

150 000

51 000

1 000 000

91 160

37019 473

32019473

5 000 000

37019 473



7. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Belopp Rénta Kostnad

7.1.Kapitalkostnader
Lén - rorligt - bindningstid tre ménader 5000 000
Summa réintor 5000 000

150 000
150 000

(Kalkylen bygger pé att foreningen inledningsvis tar ett 1an med kort bindningstid. Nér rintel4iget kan 6verblickas hosten

2009 delas lanet upp med tre olika bindningstider vid bésta mgjliga rintesats
Hur den totala kostnaden paverkas av olika fordndringar i rintan framgér av kénslighetsanalysen.)

7.2. Driftskostnader
(Med ledning av utfallet for 2008 Budget for 2009)

Fastighetsskotsel

Lopande underhall och reparationer

Planerat underhall

DRIFTSKOSTNADER (El, vdrme, vatten, sopor)
Fastighetsforsikring

Kabel-TV

Ekonomisk foérvaltning

Ovriga externa kostnader

Ovriga kostnader

Summa driftskostnader

7.3. Fastighetsskatt
16 ldgenheter x 1273 kr (2009)

7.4. Fondavsittningar och avskrivningar

Avsiittning till yttre underhéll. Minst 0,15 % av taxeringsvérdet. Hér berdknats
till 0,5 % p.g.a. risken for vattenskador m m

Bokforingsmissiga avskrivningar minst 0,1 % hogst 2 % av anskaffningsvirde
for byggnader. Hér 0,1 % av 9 mkr

Summa fondavsittningar och avskrivningar

SUMMA KOSTNADER

8. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Hyresintdkt uppskattning
Arsavgifter ligenheter

SUMMA INTAKTER

50 000
60 000
40 000
320 000
10 000
2000
60 000
8 000
2000

552 000

20 368

107 000

9000
116 000

838 368

36 000
802 368

838 368



9. LAGENHETSFORTECKNING OCH ANDELSTAL

Den andel av husets gemensamma kostnader som skall belasta varje enskild
ldgenhet har berdknats med ledning av den uppmatta ytan for varje ligenhet

Insatsen motsvarar det belopp som bostadsrittshavaren erhallit av foreningen i samband med forvirvet av
bostadsrittshavarens andel i fastigheten

An
del
Nuvarande Uppmiitt alla Andelstal  Arsavgift
_Lght nr andelsﬁgge yta Insats lght BRF BRF Minad
10001  Gun Olsson 113 1535325 7,64 7,89 63315 5276
10002 A N Holding AB 91 3517344 6,15 6,35 50 988 4249
10003 Rovenco Pensionsstift 18 1375 1,22 1,26 10 086 840
10101 R&B&T&B Hamrin 131 202 700 8,86 9,15 73 401 6117
10102 G & C Wetter AB 122 4170 819 8,25 8,52 68 358 5697
10201  Alexander Jénsson 119 8 838 000 8,05 8,31 66 677 5556
10202 Torsten Samuelsson 136 277 770 9,20 9,50 76 203 6 350
10301  Ann Tollerup 117 6292 325 7,91 8,17 65 557 5463
10302 Gunilia Jacobsson 136 242 046 9,20 9,50 76 203 6350
10401 F-L&D Egnell 117 1118230 7,91 8,17 65 557 5463
10402  Staffan Thorsell 136 3553 525 9,20 9,50 76 203 6350
20001 Hyreslidgenhet 47 0 3,18 0 0 0
20101 Maria Sahlin 49 500 000 3,31 3,42 27 455 2288
20201 Mathias Barnekow 49 799 800 3,31 3,42 27 455 2288
20301 Ulla Wiberg 49 633 625 3,31 3,42 27 455 2288
20401 Bibi Hamrin 49 337500 3,31 3,42 27 455 2288
Summa 1432 37020384 100 100 802 368 66 864
Summa yta huset 1479



10. UNDERHALLSPLAN

Fastigheten #r i omedelbart behov av renovering. En underhalisplans har upprittats av Borg & Merio
fastighetsforvaltning AB som ocksé genomfort en fastighetstillsyn. Flera av de atgédrder som foreslds
i underhéllsplanen har redan genomforts, eller kommer att vara genomforda innan en ombildning

till bostadsriitt &r klar.

De atgérder Borg/Merio foreslagit betraffande vind/yttertak och kéllare tillhor de saker som redan
genomforts.

Det mest dverhidngande storre problemet dr den renovering av gathusets fasad mot garden som enligt

Borg & Merio maste genomforas senast under 2009. For detta och andra
4ndamal har foreningen i denna plan avsatt 1,0 mkr i en reparationsfond

11. EKONOMISK PROGNOS/KANSLIGHETSANALYS

Om rintan 6kar med 0,1 % &r och inflationen dr 2 % / ar

Arl Ar2 Ar3 Ar4 Ars Ar6 Ar1l

Réntesats 3,10 3,20 3,30 3,40 3,50 3,60 4,20

Riéntekostnad 155000 160000 165000 170000 175000 180 000 210 000
Driftskostnad 552000 563040 574301 585787 597503 609453 672 885
Fastighetsskatt 20775 21191 21615 22 047 22 488 22938 23 396
Fondavsiéttning 107000 107000 107000 107000 107000 107 000 107 000
Avskrivningar 9000 9000 9 000 9 000 9 000 9000 9 000
Summa 843775 860231 876915 893834 910990 928390 1022281
Arsavgift kr/kvm 589 601 612 624 636 648 714

Om rintan 6kar med 0,2 % per ar och inflationen ir 3 % 4r

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Aré6 Ar 11

Réntesats 3,20 3,40 3,60 3,80 4,00 4,20 5,40

Réntekostnad 160000 170000 180000 190000 200000 210 000 270 000
Driftskostnad 552000 568560 585617 603185 621281 639919 741 842
Fastighetsskatt 20979 21608 22257 22924 23612 24 320 25050
Fondavséttning 107000 116000 116000 116000 116000 116000 116 000
Avskrivningar 9000 9000 9000 9 000 9000 9000 9000
Summa 848982 885172 912877 941113 969897 999244 1161897

Arsavgift kr/kvm 593 618 637 657 677 698 811



12. SARSKILDA FORHALLANDEN AV BETYDELSE FOR BEDOMANDE AV FORENINGENS
VERKSAMHET OCH BOSTADSRATTSHAVARNAS EKONOMISKA FORPLIKTELSER

A.)Bostadsrittshavarna skall betala insats. For bostadsritt i foreningens hus betalas dessutom pa tider som
av styrelsen bestims, en arsavgift i enlighet med foreningens stadgar. Arsavgiften avvigs s att den i forhallande till
lagenhetens andelstal kommer att motsvara vad som bel6per pa ldgenheten av foreningens kostnader samt dess
avsittning till fonder.

B)I 6vrigt hdnvisas till féreningens stadgar av vilka framgér vad som géller vid féreningens upplosning
eller likvidation

C) De uppgifter som ldmnas i denna ekonomiska plan angdende fastighetens utférande, berdknade
kostnader och intdkter mm hénfor sig till vid tidpunkten for planens uppréttande kénda forutséttningar och avser
totala kostnader.

Stockholm den 11 maj 2009

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen

\ ootV 7%7% )

Staffin Thorsell Carl Wetter Fritz-Lennart Egnell Astor Olsson




INTYG ENL 3 KAP 2 § BOSTADSRATTSLAGEN

Undertecknade, vilka for det &ndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
forestdende ekonomiska plan {6r Bostadsrdttsforeningen Fanan 7, org nr 769609-6200,
i Stockholms kommun far hérmed avge f6ljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som ldmnats i planen, stimmer §verens med innehallet i
tillgédngliga handlingar och 1 6vrigt med forhéllanden som é&r kidnda for oss. Planen
innehaller uppgifter som dr av betydelse for bedémandet av féreningens verksamhet.
I planen gjorda berdkningar &r vederhéftiga och den ekonomiska planen framstar som
héallbar.

Vi anser att forutsédttningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsréttslagen &r
uppfyllda.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala att
planen enligt var uppfattning vilar pé tillf6rlitliga grunder.

Vid granskningen har féljande handlingar varit tillgéingliga;

Ekonomisk plan frdn 2009-05-11.

Besiktningsprotokoll ("Fastighetstillsyn™) och underhallsplan fran 2008-05-30 (Borg &
Merio Fastighetsforvaltning AB).

Resultat- och balansrdkning for Andelsfoéreningen Fanan 7.

Stadgar.

Registreringsbevis.

FDS-utdrag.

Stockholm 2009-05-18

i W

Christer Bohman Bjokh Rydén
Civ ing Jur kand
Forum Fastighetsekonomi AB Juseco HB

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfdrda intyg angéende
ekonomiska planer.
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BORC, & MERIO
Borg & Merio Fastighetsférvaltning AB Fastighetstillsyn

2008-04-07, 2008-05-30

Fastighetssyn Andelsféreningen Fanan 7

Fastighetsdata

Fanan 7 Adress Karlavigen 92, 115 22 Stockholm
Byggd ar 1896

Plats
Samtliga allménna utrymmen invéndigt, fasader och tak utvindigt. Portkod 1948

Nirvarande, brf Nérvarande, BorgN Fastighetsforvaltning
Fritz-Lennart Egnell tel: 662 91 24, Sten Grass tel: 36 14 14, 0730-81 10 83
070-930 10 37. Staffan Thorsell Tomas Merio tel: 0730-81 10 10. FSS Matti

Besiktningens datum

Besiktningens syfte

Besiktningens syfte &r att okulért faststilla fastighetens skick idag och det eventuella
underhéllsbehov som finns. Besiktningen utgor underlag for féreningens underhéllsplan.

I anmérkningarna nedan finns dels fragor som beror det periodiska underhéllet (PU) dels
sddant som hanfor sig till det 16pande underhallet (LU). Nir det giller anmérkningar pa det
l6pande underhallet bor dessa dtgidrdas snarast. For de anmirkningar som avser det periodiska
underhdllet anges tidpunkten for ndr underhéllet bor utféras i underhallsplanen.




Utlatanden over fastighetstillsynen

1. Akut atgérd
2. Snar atgird
3. Kan senareliiggas

Byggnader

Byggnadsdel /rum | Detalj/ utrustning |Anmiirkning/status | Prioritet

Karlaviigen 92 gatuhus

Entréport Entréport &r av ek med sparksockel av Normalt slitage samt PU
kopparplat. alderspaverkan pa ytskikt. 3

Port mot gard Porten dr av mélningsbehandlat tri. Avtvittning samt PU

malningsbehandling i 3
samband med malning av
fonstersnickerier.

Trapphus Trapphuset 4r i bra skick med avseende | Fonstersnickerier bor PU
pa golv, viggar samt tak med vil malningsbehandlas snarast for 2
bibehéllen malningsbehandling. att skydda mot réta och
Fonstersnickerier i trapplopp, sdsom uttorkningsskador.
bage/karm saknar mélningsbehandling i
stor utstrickning.

Snickerier i dvrigt i gott skick

Vind, yttertak Vind har takldckor pé ett flertal stillen. | Komplettering av takbridor LU
Otiita bultgenomforingar for infdstningar |samt titning av bultgenom- 1
till gdngbryggor har medfort kraftig foringar till takbryggor bor
infuktning av takkonstruktionens utforas omgaende.
bérlager och inbrddning. Ett flertal Yttertakets yt / tétskikt av plat LU
bultinfastningar saknar brickor pa bor kompletteringsmélas inom 2

muttersidan. Rotskadade takbrédor i
yttertakets inbradning pa ett flertal
stillen, vilka bor bytas snarast. Yttertak
av plat saknar punktvis tickande
malnings-behandlig.

négot ar for att undvika
rostangrepp samt bibehélla en
halla bra standard




Killare Kraftiga rostgenomslag pa avlopp- En generell 6versyn av el PU
stammar samt serviceledning samt VA-installation bor 1
kallvattenstam. genomforas.

Delar av avloppstammar dér LU
rostgenomslag férekommer 1
bor bytas utan drojsmal.
Galv- ledning for LU
inkommande vatten bor bytas 1
omgéende, mycket
rostskadad.
Elinstallation varierande, med #ldre samt |Elinstallationer bor saneras LU
yngre kvalitet pa installationsmaterial. med bortmontering samt 2
Kvarhingande dldre installation samt utbyte av &ldre installationer.
armaturer. Ej spanningssatta/ur-kopplade LU
delar bor demonteras. 1
Siakringshuvar saknar skyddsglas Sdkringshuvar bytes mot nya

Fasader Fasad mot gata i gott skick utan synliga
tecken pa skador
Fasad mot gard uppvisar stora ytor av Nedskrapning av 10s puts PU
materialseparation dar ytskiktet av inklusive komplettering av 1
infargad puts har separerat fran puts samt ny infiargning av
underliggande stommaterial. fasad bor utféras utan
Skorstenens ytskikt samt murverk skadat |drojsmal med tanke pa den
av fukt samt frostsprangning. med tiden dkande kostnads-

Taget i beaktande tidigare nedfall av bilden samt risken for ned-
puts, finns uppenbar risk for fortsatt fallande puts.
materialseparation med nedfallande Skorstenens murverk bor ses PU
putsstycken. Risken for personskada kan |6ver i samband med detta och 1
dirvid ej ignoreras. mursten med storre sprickor
bytas. Putslagning, alternativt
bor en inklddnad med plat
Overvigas till de delar vilka
reser sig Over hustaket.
Stéldorr till kéllare. Mindre rostangrepp i | Staldorr rostangrepp, ren-
ytskikt. borstas med stalborste samt PU
maélningsbehandlas. 3

Balkonger Balkonger med betongbjélklag i Stélborstas samt PU
konstruktion av smide. Betongens malningsbehandlas 3
maélningsbehandling till delar
avflagnande

Gaérd Stupror pa fasad i anslutning till Generellt: Stupror bor LU
planteringsldda slutar ovan markbe- forlangas ut mot gard samt 1
laggning utan anslutande del mot ansluta till markbrunn for
markbrunn. Fukt samt mégelsvamp i avledning av dagvatten frén
fasadens ytskikt fran uppstdnkande regn- |utsatta fasader. Ytskikt mark-
vatten. beldggning bor ses Gver s att

fall mot dagvattenbrunnar

garanteras.
Cykelparkering i triakonstruktion med Utsatt del av takets trikon- PU
plattak av trapetskorrugerad plat. struktion kompletteringsmalas 2




Gardshus Karlaviigen 92 A

Entréport Porten 4r av mélningsbehandlat tri. Avtvittning samt malnings- PU
behandling i samband med 2
mélning av fonstersnickerier.

Trapphus Trapphuset 4r i bra skick med avseende | Fonstersnickerier malnings- PU
pa golv, viggar samt tak med vil behandlas i samband med 2
bibehéllen mélningsbehandling. utvindig fonstermalning
Fonstersnickerier i trapplopp, sdsom
bage/karm samt fonsterbidnk. Mindre
sprickbildning i snickerier med atféljande
sprickor i malningsbehandlingen.

Snickerier i 6vrigt i gott skick

Vind, yttertak Yttertak av bandplat i gott skick. Viss Allmén 6versyn samt PU
separation av malningsbehandling vid komplettering av takets 2
fals samt inféstning till gngbrygga malningsbehandling utfores

ldmpligen i samband med
Ovriga fasadarbeten.

Killare Elinstallation varierande, med dldre samt |El- samt VS installationer bor PU
yngre kvalitet pa installationsmaterial. till skadade delar bytas i 2
Kvarhéngande dldre installation samt samband med Gversyn av den
armaturer. befintliga installationen i

gathuset.

Fasader Ett fital mindre skador belastar fasadens |Erforderliga lagningsarbeten ut- PU
ytskikt fors i samband med 6vrig 1

fasadrenovering.

Tvittstuga Bristfillig ventilation i tvittstuga med Ventilation i tvittstuge-delen PU
forhojd fuktkvot som foljd. bor kompletteras for att 6ka 1
Del av killare i anslutning till tvéttstuga |avfuktningen.
lider av fukt fran tvittstugedelen. Borttagning av 16s firg samt ny PU
Tvittmaskin Miele WS 5406, malningsbehandling med silikat 2
torktumlare Miele T 5213, torkskap alternativt kalkfarg.

Cylinda TS

Undercentral Undercentral modern med moderna Inget dtgidrdsbehov inom 10 &r.
installationer. Installationsdatum 2004

Mark Markytor ir ej besiktade,




Sammanfattning

Fastighetens stammar (vatten, avlopp, el) i byggnaderna héller en till vissa delar god standard och &r
i forhallande till dlder i relativt gott skick. Stammar for spillvatten #r dock i synliga delar i patagligt
déligt skick. Mindre delar av avioppsstammar utbytta., en helrenovering #r aktuell inom en snar
framtid men bor kunna senareldggas ngot &r, vilket dock ir beroende av ambitionsnivan avseende
de mest akuta atgidrdsbehoven.

Byggnadernas trapphus ser bra ut, bor klara sig -5 ar utan renovering. Viss kompletteringsmélning
bor dock planeras in som akut underhéll i forsta hand da vad avser fonstersnickerier, dér det i
gathuset foreligger ett akut behov vad giller malningsbehandling.

Vad giller fasader mot gard har viderpaverkan pa gathusets sydfasad medfort relativt omfattande
skador pa ytskiktet. Befintlig murstock i fasadliv har dven skador pi murverket, vilket pa sikt
medfor risk for ytterligare sonderfall med eventuellt nedfallande puts- samt murstensdelar. Som ett
alternativ till konventionell fasadrenovering, da med avseende pa infirgad fasadputs kan niir det
géller murstocken, dven rekommenderas en inklidnad av plat i firg som ansluter till, p byggnaden
befintliga platarbeten. P4 gardshusets fasad uppvisar enstaka ytor avvikande firgflickar samt
flagande ytskikt.

Vinden har, delvis beroende pa ingrepp fran olika hantverksgrupper men dven beroende pa ildrande
material, vid regn drabbats av intrdngande vatten med kvardrdjande fukt, i forsta hand i takets olika
konstruktiondelar. En snar 6versyn av byggnadernas yttre ytskikt bér genomforas snarast.

Killare 1 samtliga byggnader &r i gott skick. En avtvéttning samt kompletterande mélnings-
behandling rekommenderas pa sérskilt utsatta ytor dir i dag skador frén fukt, skav- och slitage
tydligt kan konstateras.

Elinstallationer av blandade material frén ursprungliga B-rér med intjérad, tygomspunnen isolering,
till modern kabeldragning.

En snar 6versyn samt komplettering av #ldre installationer bor genomforas utan lingre drojsmal.

Fastighetens undercentral, installationsar 2004 4r i mycket gott skick och fordrar ingen extra dtgird.

Stensatta samt hérdgjorda ytor och kantsten har en kraftig beviixning av mossor vilken bér
avldgsnas mekaniskt eller tvittas av med hogtrycksspolning.

Légenheterna har inte besiktats sa standarden inom lidgenheterna #r okiind.

Stockholm 2008-06-04

Bos Jyzﬁjiastighetsfﬁrvaltning AB
G

Sten Grass
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