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1. Allménna forutséttningar.

Bostadsrittsforeningen Ursholmen har sitt séte i Stockholms stad i Stockholms lén
och registrerades hos Bolagsverket med organisationsnummer 769618-7306.
Féreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus uppléta bostidder 4t medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegrénsning.

Foreningen avser att forvirva tomtrétten till fastigheten Stockholm Ursholmen 1,
nedan kallad fastigheten, innehéllande totalt 67 stycken bostadslédgenheter, 4
verksamhetslokaler 3 forrdd samt parkeringsplatser.

Bostadslédgenheterna dmnar upplatas med bostadsritt till foreningens medlemmar
pa tilltridesdagen, som beréknas infalla den 1 februari 2010. De ldgenheter vars
hyresgister inte dnskar bli medlemmar kommer 4ven i fortséttningen att vara
upplatna med hyresrétt.

Enligt bokforingslagen och &rsredovisningslagen skall en anléggningstillgang
skrivas av systematiskt &ver anldggningens livsliangd. Sddan bokforingsméssig
avskrivning &r inte resultatpiverkande i den ekonomiska planen.

De personer, vilka bostadsritter berdknas upplétas till, har egen, god kénnedom,
om forhallandena i fastigheten. Betriffande fastighetens skick kan for dvrigt
hénvisas till besiktning utférd av Lars Widebeck, Densia AB, se bilaga.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsréttslagen har styrelsen
upprittat foljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i
planen grundar sig ifréga om kostnaderna for fastighetsforvérv pa avtalad
kopeskilling. Angivna kostnader for forvarvet &r slutliga.

Beriikning av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader
grundar sig p& bedémningar gjorda vid uppréttandet av denna
ekonomiska plan. Budgeten 4r lagd pa helarsbasis. Verkliga kostnader
och intéikter for det forsta rikenskapsaret kommer att std i proportion till
den del av aret som aterstar da foreningen har tilltréitt fastigheten, med
undantag av vissa férvaltningskostnader.
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2. Beskrivning av tomtrétten.

Fastighetsbeteckning: Ursholmen 1.

Kommun: Stockholm.

Forsamling: Skarpnéck.

Adress: Paternostervigen 80 A, 80 B, 82-104, 121 49 Johanneshov.
Markareal: 7 594 kvadratmeter.

Bostadsarea: 4 254 kvadratmeter.

Lokalarea: 664 kvadratmeter inkl forrad.
Dispositionsratt: Tomtrétt
Servitut/gemensamhetsanl.: Inga.

Stadsplan: 0180-3656, 0180-3711, 0180-3758.
Byggnadsar: 1952.

Fér vidare beskrivning av fastigheten hénvisas till det tekniska besiktningsprotokollet.

3. Forsékring.

Fastigheten kommer att hallas fullvardesforsikrad.

4, Taxeringsvirde.

Taxeringsvirde fo6r 2007.

Byggnad Mark Totalt
Bostéder 25 000 000 kr 16 600 000 kr 41 600 000 kr
Lokaler 3 830 000 kr 1 058 000 kr 4 888 000 kr
Totalt 28 830 000 kr 17 658 000 kr 46 488 000 kr

Sida 3 av 11




201004201263

5. Kostnader for foreningens tomtréttsforvérv.

Kostnader for forvirv

Koépesumma: 78 000 000 kr
Lagfartskostnad 1 170 000 kr
Pantbrevsavgift: 710 645 kr
Delsumma: 79 880 645 kr

Ovr forvirvskostnader

och disponibla medel: 950 000 kr
Reparationsfond: 8 000 000 kr
Summa 88 830 645 kr

I posten 6vriga forvirvskostnder ingar ersittning till séljaren Svenska Bostader med 350 000 kronor
for att de forlorar miljostugan belégen i Ursholmen 1.

6. Finansieringsplan.

Lan Belopp Sikerhet Réntesats Amortering  Réntekostnad/ar
Réntekorg med rorlig

samt 3- och 5-arig 35532258 kr pantbrev  4,00% 0 kr ar 1-11 1421290 kr
bunden réinta.

Summa lén brf 35532258 kr 1421290 kr
Insatser 53298 387 kr

Summa finansiering 88 830 645 kr

(Insatsernas fordelning mellan bostadsrétterna framgér av avsnitt 8.)
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7. Berikning av foreningens arliga kostnader och intékter samt ekonomisk prognos.

Intikter Ar
Arsavgifter
Hyror ligenheter
Hyror lokaler
Summa intikter

Direkta kostnader
Stadkostnad
FElkostnad
Virmekostnader
Vattenkostnader
Sophimtning
Fastighetsforsikring
Kabel- TV

Ovrigt

S:a ditekta kostnader

Bruttovinst

Personalkostnadet
Stytelsearvode
S:a Personalkostnader

Forvaltningskostnader
Ek forvaltningskostnader mm

Tekn f61v./Fastighetsskotsel
S:a Forvaltmingskostnader

Resultat fore finansiella poster

Finansiella kostnader
Rintekostnader
Tomtrittsavgild

S:a Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Avsittning rep.fond/Yttre fond

Resultat fére skatt

Skatt
Fastighetsskatt
Inkomstskatt
S:a Skatt

Redovisat tesultat

1

1744 029
1093 005
583 000
3 420 034

-60 000
-100 000
-1 000 000
-100 000
-40 000
-30 000
-40 000
-70 000

-1 440 000

1980 034

-30 000
-30 000

-90 000
-70 000
-160 000
1790 034
-1 421 290
-94 000

-1 515 290

274 744

-140 640
134 104
-134 104
0

-134 104

(]

2

1921 940
1120 330
594 660
3636 930

-61 200
-102 000
-1 020 000
-102 000
-40 800
-30 600
-40 800
-71 400
-1468 800

2168130

-30 600
-30 600

-91 800
-71 400
-163 200
1974 330
-1 421 290
-274 000
-1 695 290

279 039

-142 253
136 786
-136 786
0

-136 786

0

antagen inflation 2 %

3
1951871
1148 338

606 553
3706 762

-62 424
-104 040
-1 040 400
-104 040
-41 616
-31212
-41 616
-72 828
-1498 176

2208 586

-31 212
-31212

-93 636
-72 828
-166 464
2010 910
-1 421 290
-305 000
<1726 290

284 620

-145 098
139 522
-139 522
0

-139 522

0
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1971 641
1177 047
618 684
3767 372

-63 672
-106 121
-1 061 208
-106 121
-42 448
-31 836
-42 448
-74 285

-1 528 140

2239 232

-31 836
-31 836

-95 509
-74 285
-169 793
2037 603
-1 421 290
-326 000
-1747 290

290 313

-148 000
142 312
-142 312
0

~142 312

0

5

1970 243
1206 473
631 058
3807774

-64 946
-108 243
-1 082 432
-108 243
-43 297
-32473
-43 297
=75 770

-1 558 702

2249071

-32 473
-32473

-97 419
-75 770
-173 189
2043 409
-1 421 290
-326 000
-1747 290

296 119

-150 960
145 158
-145 158
0

-145 158

0

6

1 968 669
1236 635
643 679
3 848 983

-66 245
-110 408
-1 104 081
-110 408
-44 163
-33122
-44 163
=77 286

-1 589 876

2259107

-33 122
-33122

-99 367
=77 286
-176 653
2049 331
-1 421 290
-326 000
-1747 290

302 041

-153 980
148 062
-148 062
0

-148 062

0

n
2110778
1399 139

710 674
4 220 591

-73 140
-121 899
-1 218 994
-121 899
-48 760
-36 570
-48 760
-85 330
-1755 352

2465 239

-36 570
-36 570

-109 709
-85 330
-195 039
2233630
-1574 152
-326 000
-1 900 152

333 478

-170 006
163 472
-163 472
0

-163 472

0
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8. Redovisning av ldgenheterna.

Andelstal Arsavgift
vid Arsavgift  per ménad
antagen vid antagen vid antagen
R anslut- anslut- anslut-
0 Insats per ningsgrad ningsgrad ningsgrad Arshyra om
Lgh nr Gata Vin. K Yta Insats kvm 75% 75% 75% hyresrétt

255 Paternostervagen 80A KV 1 450 784941kr 17443 kr 1,473% 25685 kr 2140kr 61584 kr
254 Paternostervagen 80B KV 2 600 1005722kr 16 762 kr 1,887% 32909 kr 2742kr 77952 kr
902 Paternostervagen 82 BV 2 560 949625kr 16958 kr 1,782% 31074 kr 2589 kr 57612kr
903 Paternostervégen 82 BV 2 560 949625kr 16958 kr 1,782% 31074 kr 258 kr 57852kr
904 Paternostervigen 82 ITR 2 560 949625kr 16 958 kr 1,782% 31074 kr 2589 ke 61104 kr
905 Paternosterviigen 82 ITR 2 560 949625kr 16958 kr 1,782% 31074 kr 2589 kr 57264 kr
906 Paternostervdgen 82 2TR 2 560 949625kr 16958 kr 1,782% 31074 kr 2589 kr 60732 kr
907 Paternostervigen 82 2TR 2 660 949625kr 16958 kr 1,782% 31074 kr 2589kr 58560kr
908 Paternostervidgen 84 BV 3 740 1217235kr 16449kr  2,284% 39830kr 3319kr 74148 kr
909 Paternostervéigen 84 BV 2 560 949625kr 16958kr 1,782% 31074kr 2589kr 60360 kr
910 Paternostervéigen 84 ITR 3 740 1217235kr 16449kr  2,284% 39830kr 3319kr 73296 kr
911  Paternostervigen 84 ITR 2 560 949625kr 16958 kr 1,782% 31074 kr 2589 kr 58308 kr
912 Paternostervégen 84 2TR 3 74,0 1217235k 16449k 2,284% 39830 kr 3319kr 70716 kr
913  Paternostervagen 84 2TR 2 56,0 949625ke 16958kr  1,782% 31074kr 2589kr 57780 kr
915 Paternostervéigen 86 ITR 3 720 1189969kr 16527kr  2,233% 38938kr 3245kr 69300kr
916 Patemostervigen 86 ITR 3 720 1189969kr 16527kr  2,233% 38938kr 3245kr 80028 kr
917 Paternostervigen 86 2TR 3 720 1189969kr 16527kr  2,233% 38938 kr 3245kr 70 608 kr
918  Paternostervagen 86 2TR 3 720 1189969kr 16527kr 2,233% 38938kr 3245kr 68676 kr
252  Paternostervégen 86 ITR 3 72,0 1189969kr 16527k 2,233% 38938kr 3245kr 86 136kr
253 Paternostervigen 86 ITR 3 720 1189969kr 16527kr  2,233% 38938kr 3245kr 86 136 kr
920 Paternostervéagen 88 ITR 3 720 1189969kr 16527kr  2,233% 38938kr 3245kr 71484 ke
921 Paternostervigen 88 ITR 3 720 1189969k 16527kr  2,233% 38938 kr 3245kr 77904 kr
922 Paternosterviigen 88 2TR 3 72,0 1189969kr 16527kr  2,233% 38938kr 3245kr 68976 kr
923 Paternosterviigen 88 2TR 3 72,0 1189969kr 16527kr  2,233% 38938k 3245kr 70044 kr
251 Paternostervigen 88 ITR 3 720 1189969kr 16527kr  2,233% 38938kr 3245kr 86 136 kr
924 Paternostervigen 92 BV 1 390 691855k 17740kr 1,298% 22639 kr 1887kr 43284 kr
925 Paternostervagen 92 BV 4 870 1407254kr 16175kr  2,640% 46 048 kr 3837kr 79428 kr
926 Paternostervagen 92 ITR 1 390 691855kr 17740 kr 1,298% 22 639 kr 1887kr 46224 kr
927 Paternostervégen 92 ITR 4 870 1407254kr 16175kr  2,640% 46 048kr 3837kr 78972 kr
928 Paternostervigen 92 2TR 1 390 691855kr 17740 kr 1,298% 22639 kr 1887kr 45324kr
929 Paternostervigen 92 2TR 4 87,0 1407254k 16175kr  2,640% 46 048 kr 3837kr 82536kr
930 Paternostervigen 94 BV 3 730 1203641k 16488 kr  2,258% 39386 kr 3282kr 70344 kr
931 Paternostervagen 94 BV 2 560 949625kr 16958kr 1,782% 31074kr 258%kr 60583 kr
932 Paternostervigen 94 ITR 3 730 1203641k 16488kr  2,258% 39386kr 3282kr 71292kr
933 Paternostervigen 94 ITR 2 560 949625kr 16958kr  1,782% 31074 kr 2589 kr 60756 kr
934 Paternostervigen 94 2TR 3 73,0 1203641kr 16488kr  2,258% 39386kr 3282kr 72744 kr
935 Paternostervigen 94 2TR 2 560 949625kr 16958 kr 1,782% 31074 kr 2589 kr 59856 kr
936 Paternostervigen 96 BV 2 590 991267kr 16 801kr 1,860% 32436 kr 2703k 59748 kr
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Arsavgift

Andelstal
i Arsavgift per ménad

vid

antagen vid antagen vid antagen
R anslut- anslut- anslut-
o} Insats per ningsgrad ningsgrad ningsgrad Arshyra om
Lgh nr Gata Vin. K Yta Insats kvm 75% 75% 75% hyresritt
937 Paternostervéigen 96 BV 2 530 991267kr 16801 kr 1,860% 32436 kr 2703 kr 54408 kr
938 Paternostervigen 96 ITR 2 590 991267ke 16 801 kr 1,860% 32 436 kr 2703 kr 58872kr
939 Paternostervigen 96 ITR 2 590 991267kr 16801 kr 1,860% 32436 kr 2703kr 52056 kr
940 Paternostervigen 96 2TR 2 590 991267kr 16801 kr 1,860% 32436 kr 2703 kr 58392kr
941  Paternostervéigen 96 2TR 2 590 991267kr 16 801 kr 1,860% 32436 kr 2703 kr 52080 kr
942 Paternostervigen 98 BV 1 450 784941kr 17443 kr 1,473% 25685 kr 2140kr 47328 kr
943 Paternostervigen 98 BV 3 710 1176219kr 16566kr  2,207% 38 488 kr 3207kr 68712 kr
944  Paternosterviagen 98 ITR 1 450 784941kr 17443 kr 1,473% 25685 kr 2140kr 50352kr
945 Paternostervdgen 98 ITR 3 710 1176219kr 16566kr  2,207% 38488kr 3207kr 69 024 kr
946 Paternostervagen 98 2TR 1 450 784941kr 17443k 1,473% 25685 kr 2140kr 49908 kr
947  Paternostervégen 98 2TR 3 710 1176219kr 16566kr  2,207% 38488kr 3207kr 69072 kr
948 Paternostervdagen 100 BV 2 560 949625kr 16958 kr 1,782% 31074 kr 2589 kr 49968 kr
949 Paternostervagen 100 BV 3 740 1217235kr 16449kr  2,284% 39 830kr 3319kr 66336kr
950 Paternostervagen 100 ITR 2 560 949625kr 16958 kr 1,782% 31074 kr 2589kr 58932kr
951 Paternostervigen 100 ITR 3 74,0 1217235kr 16449kr  2,284% 39830k 3319kr 64092 kr
952 Paternostervégen 100 2TR 2 560 949625kr 16958 kr 1,782% 31074 kr 2580kr 49932 kr
953 Paternosterviagen 100 2TR 3 74,0 1217235kr 16449kr  2,284% 39 830kr 3319kr 64836 kr
954 Paternostervéigen 102 BV 3 730 1203641kr 16488kr  2,258% 39386kr 3282kr 64212kr
955 Paternostervigen 102 BV 2 560 949625kr 16958 kr 1,782% 31074 kr 2589kr 50532kr
956 Paternostervagen 102 ITR 3 730 1203641k 16488k  2,258% 39386kr 3282kr 61152kr
957 Paternostervigen 102 ITR 2 580 949625kr 16958 kr 1,782% 31074 kr 2589 kr 50484 kr
958 Paternosterviigen 102 2TR 3 730 1203641k 16488k  2,258% 39386kr 3282kr 61248 kr
959 Paternostervagen 102 2TR 2 560 949625kr 16958 kr 1,782% 31074 kr 258 ke 53580kr
960 Paternostervigen 104 BV 1 420 738503kr 17583 kr 1,386% 24 165 kr 2014kr 41916 kr
961 Paternostervdgen 104 BV 4 87,0 1407254kr 16175kr  2,640% 46 048kr 3837kr 72036kr
962 Paternosterviigen 104 ITR 1 420 738503kr 17583 kr 1,386% 24 165 kr 2014kr 40464 kr
963 Paternostervégen 104 1ITR 4 870 1407254kr 16175kr  2,640% 46048 kr 3837kr 76344 kr
964 Paternostervigen 104 2TR 1 42,0 738503 kr 17583kr  1,386% 24 165kr 2014kr 39624 kr
965 Paternostervigen 104 2TR 4 87,0 1407254k 16175k  2,640% 46 048 kr 3837kr 71136kr
Summa 4254 71 064 516 kr 133,333% 2325372 ke 193 781 kr 4220 820 kr
793 Kontor 59,0 52 000 kr
794 Barnstuga 205,0 215 000 kr
795 Kontor 175,0 134 000 kr
796 Lager 106,0 55000 kr
797 Kontor 76,0 50 000 kr
800 Forrad 35,0 14 000 kr
39 Forrad 8,0 3000 kr
P-platser 60 000 kr
Summa 664 583 000 kr
Sammanlagt 4918

75% av bostiderna antas upplatas med bostadratt och 25% med hyresritt. Féreningens sammanlagda insatser, andelstal
respektive arsavgifter beriknas dérfor uppgé till 75% av ovan angivna sammanlagda insatser, andelstal och &rsavgifter.
Foreningens sammanlagda bostadshyror beriknas uppgd till 25% av ovan sammanlagda bostadshyror.
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9. Kinslighetsanalys for arsavgiften.
Arsavgift om : Ar 1 2 3 4 5 6 11

Antagen inflationsnivé (2%) och

1. Dagens rinteniva 1744029 1921940 1951871 1971641 1970243 1968669 2110778
2. Dagens rantenivd + 1% 2099352 2277262 2307193 2326963 2325565 2323992 2504316
3. Dagens rantenivi + 2% 2454674 2632585 2662516 2682286 2680888 2679314 2897855
4, Dagens tinteniva + 3% 2809997 2987907 3017839 3037609 3036210 3034637 3291393
5. Dagens tintenivi - 1% 1388707 1566617 1596548 1616318 1614920 1613347 1717240
6. Dagens rintenivi - 2% 1033384 1211294 1241226 1260996 1259597 1258024 1323702
7. Dagens tinteniva - 3% 678 062 855 972 885 903 905 673 904 275 902 702 930 164

Dagens rintenivi och
8. Antagen inflationsnivd + 1% 1650029 1650162 1651316 1652304 1653115 1653736 1806363
9. Antagen inflationsniva + 2% 1650029 1652384 1655804 1659098 1662250 1665241 1829919

10. Antagen inflationsnivé - 1% 1650029 1645718 1642469 1639107 1635627 1632028 1765016
11. Antagen inflationsniva - 2% 1650029 1643495 1638111 1632701 1627264 1621800 1746939

10. Sarskilda forhallanden av betydelse for bedémningen av féreningens verksamhet
och bostadsrittshavarnas ekonomiska forpliktelser.

Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

Arsavgiften for en ligenhet beréiknas s att den, i forhéllande till ligenhetens insats kommer att béra
sin del av foreningens kostnader, samt amorteringar och avséttning till fonder.

Bostadsrittsforeningen kommer att fondera 25 000 kronor per kvarvarande bostadshyresrétt att
anvindas for att renovera ligenheten eller dess fasta utrustning enligt hyresgéstens egen dnskan.
Négon hyreshoéjning kommer inte att ske med anledning av detta. Vid det kommande
kompletterande stambytet av de ldgenheter som &nnu j &r stambytta, kommer
bostadsrittsféreningen dven att ge varje ursprungshyresgést (bostéder) rétten att, sikerstilla att
renovering av ligenheten avstannar i och med renoveringen av badrummet samt omdragning av elen
(s& som har skett i 6voriga lagenheter). Hyran kommer inte att hojas dver den niva som géller for
tidigare renoverade ligenheter i fastigheten. Bostadsréttsféreningen forbinder sig dven att inte lata
bruksvirdesprova hyran for bostiderna under den tid ursprungshyresgéisten innehar hyreskontraktet.

I 6vrigt hdnvisas till foreningens stadgar av vilka bland annat framgér vad som giller vid
foreningens upplosning eller likvidation.
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11. Underhallsbehov och planerad tillbyggnad, ombyggnad eller annan dndring av

Besiktning i enlighet med bostadsrittslagen 9 kap 20 § har utférts av Lars Widebeck, Densia AB.
Besiktningen har som huvudsakligt syfte att bedoma det underhéllsbehov som det &ligger foreningen
att utfra och bekosta. Besiktningsprotokollet bifogas denna ekonomiska plan.

P4 sidan 9 i besiktningsprotokollet finns de punkter uppréknade som besiktningsmannen vid
besiktningen menade borde inga i underhéllsbehovet,

Kostnaden for underhallsbehovet ar 1-9 ticks av upptaget lan i samband med forvérvet.

Kostnaden for underhallsbehovet ar 10-11 téicks av ett extra upptaget 1&n &r 10. Réntekostnaden fore
detta finns upptagen fr.om. &r 10.

I samband med forvirvet lanar foreningen upp 425 000 utdver besiktningsprotokolet, for att ticka
den inre fonden om 25 000 kronor per kvarvarande bostadshyreslédgenhet, i enlighet med tredje
stycket under punkt 10 ovan.

I samband med forvirvet lanar foreningen dven upp, utéver besiktningsprotokollet, 1 miljon kronor
for installation av hoghastighetsbredband i varje lagenhet, 800 000 kronor for att bygga en fristdende
undercentral for fjarrvirmen, 500 000 kronor for att bygga en tvittstuga samt 150 000 kronor for
oftrutsedda kostnader.
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Stockholm den 28 november 2009

Bostadsrattsforeningen Urshplmen

Diamantis Ergatis

o] B

Camilla Bystrom

XS Mool

Anneli Neuman

'Anders EKman

@L}M»’%

Oscar Jerrstedt

Sdoe

Sanna Koskinen

2

LM

Kent Bernhardsson

Ersitter Jonas Carlstrand som har avgétt ur styrelsen.
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Stockholm den 28 november 2009

Bostadsrittsforeningen Ursholmen

Diamantis Ergatis— Oscar Jerrstedt

Camilla Bys}rém ' a Koskinen

//%//% 2/7%%/,72 : uﬁ—a/\)
Anneli Neuman Kent Bernhardsson

Ol teed, Ne e Vo A/ RAN

TONAS MARTIR (ARLGTRACO WAL RUGATT U SlYReised)
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12. Intyg enligt 3 kap 2 § Bostadsriittslagen

Undertecknade, vilka for det &ndamal som avses 1 3 kap 2 § bostadsritislagen granskat
forestdende ekonomiska plan f6r Brf Ursholmen, orgnr 769618-7306, far harmed avge
foljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar som &r av betydelse f6r bedémandet av féreningens
verksamhet.

De faktiska uppgifter som ldmnats i planen stémmer Gverens med innehallet i tillgéngliga
handlingar och i dvrigt med forhallanden som #r kéinda for oss. I planen gjorda beriikningar &r
vederhéftiga och den ekonomiska planen framstar som hallbar,

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ckonomiska planen upprittats intrédffar nigot som &r av vésentlig betydelse for bedomning av
foreningens verksamhet fir foreningen inte uppléata ligenheter med bostadstéitt forrén en ny
ckonomisk plan uppriittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Som underlag for bedémningen av den ekonomiska planen har handlingar enligt nedan
genomgatts.

Vidare intygas att forutsétiningarna i 1 kap 5 § bostadsrittslagen dr uppfyllda.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala att planen
enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder under ovan angivna forutsittningar.

Stockholm 2009-12-11 Stockholm 2009-12-1
L/]-"“‘-"‘ \/K// ’
Anders Berg

Fastighetsjurist Civilekonom

Berg Fastighetsjuridik AB
Jakobs Torg 3 Bjorkhagsvégen 2
111 52 Stockholm 172 75 Sundbyberg

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utférda intyg angdende ekonomiska
planer.

Forteckning over tillgiingliga handlingar vid intygsgivningen av denna ekonomiska
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DENSIA

Stockholm 2009-11-23

LW 71329
Teknisk utredning
avseende fastigheten Stockholm Ursholmen 1
Paternosterviigen 80 A och B samt 82-104 i Johanneshov.
Uppdrag

Av Brf Ursholmen har undertecknat foretag fatt i uppdrag att utfora en teknisk
undersokning av byggnaderna pa rubricerad fastighet.

Utredningen skall anviindas vid upprattandet av en ekonomisk plan i samband med
bostadsréttsforeningens kop av fastigheten samt vid underhallsplanering i fastigheten.
Enskilda ldgenheters och lokalers behov av renovering ingar ej i undersSkningen och
redovisningen.

Utlatandet innehaller sélunda en bedémning av behovet de ndrmaste 10 aren av
planerade underhailsétgérder i byggnaderna samt en grov kostnadsbedémning av varje
atgiird. Endast de ekonomiskt betydelsefulla atgirderna &r upptagna, sma atgérder och
lopande underhall &r uteldmnade.

Betydande behov av renovering, som enligt var bedomning tilthor enskilda ldgenheter
och lokaler, och / eller betydande dtgérder som beddms rimliga for att uppné en
godtagbar modern standard och / eller betydande atgérder som beddms ingd i det arligt
[6pande underhdllet finns angivna under noteringar och upplysningar.
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DENSIA

Stockbolm Ursholmen | Sid 2 (10)

Kort beskrivning av fastigheten och byggnaderna

Fastigheten ér bebyggd med sex bostadsbyganader vilka & sammanbyggda i vinkel tva
och tvd. Byggnaderna &r uppférda i tre vaningsplan med bostdder samt killare. P4
fastigheten finns dven en byggnad i ett plan vilken i dag nytijas som dagislokal.

Antal ligenheter 67 st, bostadsyta ca. 3 933 m* samt en jokalyta ca. 988 m? . Uppgifter
fran fastighetsregistret

Bvggnaderna:
Husen uppfordes r: 1952

Storre om- och till-

byggnader som pé 1. Lokaler har nyligen byggts om till bostéder
senare tid har utforts:

(enligt uppgifter erhll-

na i samband med be-

siktningen)

Storre underhall som pa
senare tid har utforts: Vatten och avloppsstammar ér bytta i 46 av ldgenheterna.
(enligt uppgifter erhall- 2. Yttertaken renoverade pé -90 talet
na i samband med be-~ Elinstallationer utbytta i de ligenheter som stambytts samt
siktningen) i trappuppgang 96.

4. Fonsterbigar och karmar klddda med plat utvindigt.

5. Badrummens fonster utbytta pa -90 talet.

—

|98

Grundliggning: Byggnaderna med nummer 80-98 dr grundlagda med murar
(beddmd) till berg

Byggnaderna med numimner 100-104 #r grundlagda med stod-
eller friktionspalar av betong eller stél.

Killarytterviiggar: Betong

(bedomda)

Stomme (beddmd): Littbetong och betong

Bjilklag (bedomda): Bjilklag over killare: Betong
Mellanbjélklag: Betong
Vindsbjilklag: Betong
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Stockholm Ursholmen 1 Sid 3 (10)

Gérd, gdrdsutrustning: ~ Mellan byggnaderna finns grénomrade, gangvigar och

201004201273

Balkonger:

Fasader:

[Fonster:

Yitertak:

Entréer, trapphus:

Hiss:

Tvittstuga:
Lagenhetsforrad:
Sophantering:
Uppvérmning:
Ventilation:
(enligt uppgifter

erhallna fran Stads-
bygenadskontoret)

lekplatser.

Balkongplattor i betong
Ricken i metall med skéirmar i plét.

Putsade

2 - glas kopplade med karmar och bagar av trd utvéndigt
klddda med plat

Sadeltak med takbeldggning av betongpannor. Lokalen i ett
plan har ett laglutande motfallstak med titskikt.

Trapp- och golvbeldggning cementmosaik, viiggarna och
taken dr malade

Finns ej

Finns €]

Finns i kéllarutrymmen

Sopnedkast i trapphusen till luckor i fasaderna

Vattenburen virme fran en undercentral placerad i en annan
fastighet.

Mekanisk franluftsventilation i bostider och enklare lokaler.
Mekanisk till och frénluft i lokalen uppford i ett plan.

OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroll) &r godkiéind till
2012-01-31 f5r bostider och enklare lokaler och 2011-04-15
for dagislokalen.
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Stockholm Ursholmen 1

DENSIA

Sid 4 (10)

Kort rumsbeskrivning av ligenheter.
De vanligast forekommande ytskikten beskrivs nedan.
(G = golv, V = viiggar, T = tak, O = avrigt)

Hall

Vardagsrum

Sovrum

Kok

Badrum.

wWC

Balkonger
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Plastmatta / linoleum
Tapet / mélade
Maélat

Parkett
Tapet
Maélat

Plastmatta / {inoleum
Tapet
Malat

Plastmatta / linoleum

Tapet / mélade

Malat

Normal / enkel koksinredning med bink- och skdpinredning,
elspis med ugn, kolfilterflikt och kyl/frys.

Klinker

Kakel, helkaklat i renoverade badrum och delvis kaklade i de
badrum som inte renoverats

Malat

Normal badrumsinredning med badkar eller dusch, WC och
tvittstill. (enkel inredning i ej renoverade badrum).
Ventilationen dr mekanisk frantufisventilation

Klinker

Malade

Malat

Normal WC-inredning med WC och tvttstall.

Betong

Ricke Metall med skérmar i plat
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DENSIA

Stockholm Ursholmen 1 Sid 5 (10)

Besiktningstorhallanden

Besiktningen utfordes 2009-11-12, ki 8,30.
Vidret var mulet och temperaturen ca 6°C.

Vid besiktningen medverkade:
Diamantis Ergatis

Alla allméinna utrymmen var besiktningsbara utom uthyrda forrad.
Alla tekniska utrymmen var besiktningsbara.

Fsljande bostider besiktigades:

Numumer 84 Jerrstedt Bv och Holmgren [ tr

Nummer 92 Koskinen

Nummer 96 Bernats

Bostiderna var vid besiktningen méblerade

Féljande lokaler besiktigades Dagislokalen i ett plan samt lokal i killarplan som hyrs av
Beaco.

Lokalerna var inredda/i drift.
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Stockholm Ursholmen 1

DENSIA

Sid 6 (10)

Noterade brister

Kostnaderna for atgirderna 4r grovt bedémda, exkl. moms och i dagens prislige.

(98

Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedémd atgird:

Méngd:
Aktualitet:
Beddmd kostnad:

Byggdel:
Burist, fel/skada:

Bedomd atgiird:
Mingd:
Aktualitet:
Beddmd kostnad:
Byggadel:

Brist, fel/skada:

Bedomd dtgérd:

Mingd:

Aktualitet:
Beddémd kostnad:

Vatten och avloppsstammar i 21 lagenheter

Vatten och avloppsstammar samt badrummens yt- och tétskikt
4r uttjinta i 21 av ldgenbeterna, pvriga ir renoverade under
senare Ar.

Utfor ett traditionellt stambyte i de ligenheter som inte &r
renoverade. I samband med stambytet renoveras badrummen
med nya yt- och titskikt. Vi bedomer att kdken kan
Atermonteras efter stambytet.

Totalt 2] lidgenheter stambyts

Inom 3 &r

Ca 3 000 000 kr

Galvade kallvattenrdr i kéllarna

Kallvaitenréren i killare och killargangar &r till storsta delen
fran byggnadsaret, Roren &r av grov dimension och stor
godstjocklek vilket ger en lang livslingd. Lickage uppkommer
emellertid med tiden varfor man bor kalkylera med att réren
kommer att behdva bytas ut.

Byt ut alla galvade vattentdr mot ror i koppar eller plast. 1
samband med bytet monteras nya avstingningsventiler.

Ca 300 lpm

Inom 10 &r

Ca 300 000 kr

El

Elinstallationerna i allménna utrymmen &r till stor del fran
byggnadséret. Installationerna i och till 18 ldgenheter dr enligt
uppgift fran byggnadséret.

Utfor en kontroll av samtliga installationer i allménna
utrymmen och atgérda de installationer som ir foraldrade.
Modernisera liigenheternas installationer.

Installationer i killare. trapphus samt elcentraler i kéllare.
Installationer till/i 18 ldgenheter.

[nom 5 ér

Ca 500 000 kr
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Stockholm Ursholmen 1

DENSIA

Sid 7 (10)

4,

Bygadel:
Brist. fel/skada:

Bedomd étgird:

Miingd:

Aktualitet:
Beddmd kostnad:

Byggdel:

Brist, fel/skada:
Beddmd atgérd:
Mingd:
Aktualitet:

Bedomd kostnad:

Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedémd atgéird:

Mined:
Aktualitet:
Bedémd kostnad:

Ventilationen i byggnaderna och radongashalten i ligenheterna
Ventilationen i byggnaderna upplevs som dalig. Nér bagar och
karmar kldtts med plat har tilluften | manga av lagenheterna
forsamrats. Enligt kommunen har radonmétning utforts i 17
lagenheter och i 9 av ldgenheterna dr métvérdena dver géllande
gréinsviirde, Enligt Urban Sundin pd Svenska Bostider har hela
omradet samma problem med ventilationen och
radongashalterna. Det pAgar Atgérder i omradet vilket innebér
att ligenheterna forses med bittre tilluft och frekvensstyrda
flktar dér det ¢j finns. Dessa Atgérder har varit tillrdckliga for
att f4 en god ventilation och radongashalt under gréansvérde.
Kontrollera alla ligenheters tilluft vilket skall komma genom
fonsterventiler i sovrum och vardagsrum. Komplettera med
frekvensstyrda fliktar i uppgéng 82-88. Rensa alla kanaler och
justera franluftsflsden. Utfor radonmétning i alla lagenheter.
Om radongashalten dr Sver gransvirdet vid métmingar méste
ytterligare Atgéirder vidtas som inte ingér i var beddmning.

Ca 170 tilluftsventiler, 67 ligenheter, alla ventilationskanaler
och frekvensstyrnig till franluftsfliktarna.

Snarast

Ca 400 000 kr. Eventuellt ytterligare arbeten ingér j.

Trapphusens entréplan

Golvbeldggningen vid nigra av entréerna har slappt frén
betongen troligen pa grund av att vatten kommit in mellan
ytskiktet och betongen.

Kontrollera alla entréer och bila bort ytskiktet i de som har
skador. Gjut pa ett nytt ytskikt.

Ca 6 trapphus

inom 3 ar

Ca 50 000 kr

Delar av yttertaket pa dagiset.

Yitertaket pa dagiset ér ett ldglutande tak med en sarg av brant
franfallstak med beldggning av betongpannor. Vi noterade att
takfoten #r rotskadad pa ett stille beroende pa léckage vid
takens anslutning eller pannornas tithet.

Kontrollera och atgéirda den delen av taket som &r
betongpannor. Byt ut rdtskadat material i takfoten och
angrinsande byggnadsdelar.

Ca 50 lpm tak och takfot

Snarast

Ca 50 000 kr
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7. Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd atgérd:

Mingd:

Aktualitet:
Bedsmd kostnad:

8. Byggdel:

Brist, fel/skada:

Beddomd atgévd:

Miingd:
Aktualitet:

Beddmd kostnad:

Fasader och balkongernas frontplétar.

Det finns sprickor i fasadernas putsade yta men inga storre
putsslépp noterades under besiktningen. Fiirgen pa fasaderna &r
ojéimn och det finns mycket missfirgningar.

Fargen p balkongernas platar ér matt.

Putsen pé fasaderna lagas lokalt dér sprickor / sldpp finns,
dérefter firgas fasaderna och grunden. Malningsunderhall
utfdrs pa takfoten och pé balkongplétarna.

Ca 4 500 kvim fasad, ca 400 Ipm takfot och ca 67
balkongfronter.

Inom 10 &r

Ca 2 500 000 kr

Delar av kiillarens golv och innerviiggar samt avloppsrren
under kéllargolvet.

Avloppsréren under bottenplattan &r ej utbytta vid
stamrenoveringen. Markférhallandena under husen ar sidana
att marken lokalt sjunker men byggnaderna stdr fast. Risken &r
att avloppsroren i marken glider isér eller ait fallet pa roren
lokalt blir fel varpé stopp uppkomumer.

I kiillaren noterades p& ménga stéillen att betonggolvet spruckit
och lutar kraftigt. Det har bildats sprickor i viigg/takvinkeln
efiersom viggarna foljer ner med golvet. Att golven lutar i
killaren och att sprickor bildats vid taket har ingen betydelse
for resterande byggnads bestand.

For att sikerstilla om nagra ror glidit isér eller om andra
skador finns pa rdren miste avloppssystemet spolas och
inspekteras med filmkamera. Dér eventuella skador finns
maste roren och golven atgérdas. Kontroll bor géras med ca s
ars intervall for att uppticka eventuella lickage.

Om avloppstoren 4r i s& déligt skick att de méste bytas ut/
justeras eller om foreningen onskar byta roren samt korrigera
golv och viiggar tillkommer en kostnad enligt nedan.

Alla avloppsror under kéllargolven

Snarast, inom 5 ar och inom 10 ar.

Tillkommande kostnad om rr skall bytas och golv justeras
Ca 50 000 kr, ca 50 000 kr och ca 50 000 kr. Eventuella
Atgirdskostnader tillkommer.

Ca 1 500 000 kr om golv och ror skall goras om i berdrda
delar.
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Stockholm Ursholmen 1 Sid 9 (19)

Sammanstillning.

Kostnaderna #ir grovt bedémda, exkl. moms och i dagens prisliige.

Aktualitet Punkterna Kostnad kr
Snarast 4,60ch8 Ca 500 000 kr
Inom 3 ar loch$ Ca 3 050 000 kr
Inom 5 ar 3Joch8 Ca 550 000 kr
Inom 10 ar 2.70ch 8 Ca 2 850 000 kr
Totalt Ca 6 950 000 kr

Ligenhets - och lokalreparationer dr e inréknat.

Till ovanstdende kommer l5pande underhéll, normala driftskostnader samt ofSrutsedda
kostnader.

Noteringar och upplysningar.

Angivna kostnader #ir grovt beddmda, exkl. moms och i dagens prislége.

S8

Lo

Fastigheten har ingen egen undercentral. I samband med ett k&p méste fastigheten
anordna en egen undercentral. Vi bedémer kostnaden till ca 250 000 kr fSrutsatt
att avsittningar till fjrrvirmendtet finns i tomtgrénsen.

Fastigheten saknar tvittstuga vilket méste anordnas vid en forsiljning av
fastigheten. Totalt kommer 4 tvittmaskiner, 2 torktumlare och 2 torkskap att
behdvas i tviittstugan. Vi bedémer grovt kostnaden till ca 500 000 kr férutsatt att
ett utrymme med vatten, avlopp och elanslutningar finns i ndgon av byggnaderna.

Utanfor entrén till nummer 104 har marken sjunkit varpa steget fran sista
trappsteget till asfalterade gangytan ér ojdmnt/stort. Justering av margnivan bor
utféras sa att personskador inte uppkommer. Kostnaden bor rymmas inom
normala underhallskostnader.

I trapphus nummer 96 finns en mycket kraftig lukt av forruttnelse, vi noterade

mycket organiskt material i forradet under trappan vilket troligen lockat till sig
rattor. Trapphuset miste saneras och dérefter kontrolleras sa att lukten forsvinner.
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Stockholm Ursholmen 1 Sid 10 (10)

Det kommer in vatten i killlaren pa trapphus 96, vattnet kommer in i en skarv
mellan trapphusen 94-96. Vattnet rinner &ver kllargolvet och ner i en golvbrunn,
Skarven b titas, om vatten fortfarande kommer in maste det avledas fran
utsidan. Kostnaden bér rymmas inom normalt underhdll.

Mellan byggnaderna finns kulvertar fr virme och vatten. Livslidngden pa dessa
kulvertar beror mycket pa markforhallanden med avseende pé fukt och rorelser.
Enligt uppgift vid besikiningen har det inte varit nigra lackage pa kulvertar, Om

lackage uppkommer pa kulvertar bor dessa bytas lokalt, om/nér det behdver
utforas gar emellertid inte att beddma.

7. Om inte foreningen har den kunskap som kréivs vid upphandling/proj ektering av

ovanstiende byggnationsarbeten rekommenderar vi att féreningen anlitar en
konsult for projektering, upphandling kvalitetsansvar, myndighetskontakter,
kontroll, besiktning och byggledning avseende de storre arbetena som skall
utforas. Kostnaden for detta varierar normalt inom 8-18 % av
entreprenadkostnaden. Kalkylera med minst 10 %.

Kostnaden #r inte medriiknad i ovanstiende sammanstillning.

8.  Det finns ingen dokumentation angéende det systematiska brandskyddsarbetet. Vi

rekommenderar att ett systematiskt brandskyddsarbete uppréttas samt att en
person anlitas eller tar ansvaret for att arbetet vidareutvecklas/underhélls.

DENSIA AB

Lars Widebeck
Civilingenjor och Byggnadsingenjor SBR.
Av SITAC certifierad besiktningsforriittare

Bilagor: Fotografier
Ritningar
Sifon sdkning
Tomtkarta
QOVK-protokoll
FD-utdrag
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