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EKQNOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFOAENINGEN VATTLORMEN 34

ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Vattuormen 34, org.nr. 769641-7463, som registrerats hos Bolagsverket 2023-01-23 har enligt
stadgarna registrerade 2023-11-13 till dndamdl att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata lagenheter och i fdrekommande fall mark 3t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning samt att i

forekommande fall hiyra ut lokaler, garageplatser och p-platser. Medlems rdtt i fdreningen pd grund av sddan upplatelze kalias
hostadsritt, Medlem som inhehar bostadsratt kallags hostadsrattshavare,

t enlighet med 3 kap 1 § bostadsrittslagen (1991:614) har styrelsen upprittat féljande ekonomiska plan for féreningens
verksamhet, Uppgifterna i den ekonomiska planen grundar sig pa den slutliga kostnaden for fdreningens hus. Berikning av
foseningens Arliga Rapital- oeh driftskostnader grundar sig pa vid tiden (8¢ planens upprittande kinda férhdlanden.

Fireningen avser att bedriva sin verksamhet s3som ott privatbastadsféretag (en sa kalfad Skta bostadsratisfbrening).

Bostadsriitterna kommer att upplitas nir den ekonomiska planen dr registrerad has Bolagsverket och Foreningen illtritt
fastigheten vilket berdknas ske december 2024, Bostadsriittarna kommer att upplatas i befintligt skick.

Forvarvet aveer en ombildning & enlighet med 9 kap 18 & bostadsréttslagen.
Alla belopp anges i svenska kronor [SEK),

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsheteckning: Stockholm Vattuormen 34

Adress: Norr Milarstrand 32, 32 A, 32 B /Garvar Lundins Grand 1
Fastighetens areal: 952 kvin

Bostadsarea (BOA); 3301 kvm

Lokalarea: 327 kv

Antal bostadsligenheter: 27 st

Antal lokaler; 7 sk

Antal p-platser i garage: & sk

Byggnadsar: 1927 /1928

Husets utformning: Flerfamiljshus om 6 vaningar ovan mark med kiiliare och garage.

Servitut och gemensamheatsaniaggningar
Fastigheten belastas inte av ndgra servitut eller gemensamhetsanlaggningar.

Beskrivning av foreningens hus:

Grundldggning: Grundmurar av betong till berg / fast underlag,

Stomime: Tegel, sthlbalkar, konstruktionsbetong.

Yitervagean Tegel som barande stemme, Betong i killarplanet.

Bjalklag: Konstruktionsbetong pa balkar, fyllning, dvergodv.

Fasad: Haturstenssockel, putsade fasader i viningsplanen.

Yttertak: Dubbelfalsad bandtackt plat,

Takterrasser: Konstruktionsbetong, fukt- och varmeisolering ytskike. Racken.
Gardshjalkiag: Konstruktionsbeteng, fukt- ach virmeisolering, ytskikt (phattor, grus mm).
Bakonger: Betongplatta, smidesracken.

Fonster: 2-ghas trifonster med kopplade bagar,

Fonsterddrrar: 2-glas fansterddrrar med kopplade bagar av tra.

Trapphus: Naturstensgoly, malade vaggar och malade tak. Handledare,
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EKOH ONISK PLAN FUR BOSTADSRATTSFORENINGE N VATTLIORNEN 34

Postbexar i entréer,
Entrépartier: Lackat tra och glas, Kodlas.

Owriga dérrar: Girdsdarr av tra, Lgh-dérrar av trd (sannolikt av sikerhetstyp pd vindsplanen).
Lokalentréer av [ra.

Installationer:

Watten/aviopp: Fastigheten ar ansluten till det kommunala nitet.

Uppvaemning: Anslutet till fjirrviirme. Utrustning/ installationar i virmeundercentral fran 2001,
Ventilation: 1 byggnaden finns enligt OVK-protokollen 13 st separata ventilationssystem.

El: Fastighotsmatare | eleentralen. individuelia matare i ldgenheterna.
Tv/tele/bredband: Fastigheten dr ansluten till fibernat.

Allmanna och gemeansamma utryimmen i och i anstutning till foreningens hus
Sophantering: Utvindiga behdllare, sk Moloker.

Tuattstuga: 2TM, 17T, 1 75, 1 mangel. Maskinpark av varicrande Alder.
Klinker pa goly, kaklade viggar och matat tak.

Forrad: Troaxgallervaggar | kallaren. Malade goly, viggar och tak.

Baskrivinitig av bostadsldgenheter
Entréutrymme/hall; Parkett ellar tragaly,

Kok: Diskbink, gas- eller elspis, kolfilterflikt (mekanisk kdksflikt i nagon), kyl- och
frys, egen- installerad DM i manga, snickerier och vitvaror av varierande 3lder
ach utférande.

Badrum/duschrum; Klinker p& golv elier plastmatta, kaklade viggar, m3fade tak (eller undertak).
Duschplats f duschviggar eller badkar, we-stol, tvattstall. Vattenradiatar.
Elgolvwarme i ett flertal. Installerad TM eller forberett for Th.

Wardagsrum: Parkettgolv eller trigolv, Milade/tapetserade vigar. M3lade tak, stuckaturer i
vissa utrymmen,

Sovrum: Parkettgolv efler trigolv, Milade/tapetserade vigar, Malade tak, stuckaturer i
vissa utrymmen,

Underhalisbehov:
Underhallsbehavet enligt 50-arig underhdllsplan har beddmis till ca 44 mke. Féreningen har valt att avsitta ett belepp om &3
rakr vitken avsatining raknats med i ekonomisk plan. Fér specifikation Sver underhllisAtgérder, se bilaga teknisk besikining.

Forsakring:
Féreningen avser hilla fastigheten fullvirdesférsikrad samt teckna et gemensamt bostadsrattstilligg som kemplement till
bostadsrattshavarnas hemforsakringar.
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EKQNOMISK PLAN FEIR BOSTADSRATTSFORENINGEN VATTUDRMEN 34

KOSTHAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARY

Anskaffni ngskustnad Bg]opp chke['tai
Kapeskilling fastighet 107 @00 000

Stampelavaift lagfart 2 782000

Stimpelskatt pantbrev

Fondavsittning 13 000 000
Fdreningshildning + Kassa 1470974

Summa total och slutligt kind anskaffningskostnad 124 252 974 34 248
Finansiering

Lan 20000 ¢Do 5513
Lan fér tickande av insatsbortfall 17 004 Goa 4 686
Insatser 85 446 346
Upplatelseavgift 1 806 628

Summa finansiering 124 252 974 34 248

1] fir Fardelning a2t undorkiidl se teknisk besskening.

2] Ldn for téckande av Insatsbortfall vid antagande om att ¥ % av hostadsytan kearblle som hyresratzer. Linats storlek faststalis vid tillsrade av fastigheten.

Varaftor kvazvarande hyresgdster ansluter kommers fanct att amoriesas ner.

BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR

Kapitalkostnad och amortering

Finansieringsoffert har 13mnats av SEB den 10 oktaber 2024 med rantevillker 3,79 % (3 m3n), 3,07 % (3 1) ach 3,25 % (5 ar).
Rintorna kan komma att férdndras till den dag fareningen handlar upg sin langsiktiga beldning. Infér slutplacering av

foreningens lan kan andra bindningstider vilfas.

Foreningens arsavgiftsnivler har i denna plan utgatt frin en antagen genomsnittlig ranta pd 3,75 %. Den faktiska rintan antas
blildgre och skillnaden utgdr en likviditets-frinteresery for féreningen. Reserven bbr i firsta hand anvandas till extra
amortering {forutsatt att féreningens dvriga uthetalningar/kosinader tilliter det}.

Foreningen avser att tillimpa en rak amortering motsvarande 1 % per ar av det ursprungliga linebeloppet.

SHkerhet fér lan 3r pantbrevi fastigheten.

L&n Belopp Bindningstid Rintesats Rantekastnad
tani 7000 a00 rérligt 4,00% 280000
Lan 2 7000 aD0 34 3,30% 231600
L3n 3 & (00 000 5 &r 3,30% 158 Q00
Lan 4 17 000 000 rérligt 4,00% 680 000
Surmia 37 000 000 1389 G0o
Rantekostnad, ir 1 1389000
Amortering, ar 1 200 Goo
Summa berdknad kapitalkostnad och amartaring 1589 000

Fondavsattning

Enfigt foreningens stadgar ska avsattning till fond for yttre underhall ske arligen entigt antagen underhallsolan alternativ med
ett belopp motsvarande minst 0,1 % av fastighetens taxeringsvirde.

Summa fondavsattning, ar 1

185400
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EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN VATTUGRIMEN 34

Avskrlvningar

Foreningen skall enligt bokfdringslagen (1999:1078) gtira avskrivninpar p3 bygenaden vilket paverkar Féreningens
hokfbringamassiga resultat men inte dess likviditet. Féreningen avser att tilldmpa lInir avskrivalng | sin redovisning, Féreningen
bedéms gdra redovisningsmassiga avskrivningar 3r 1 enligt nedan vilket motsvarar képeskilling fastighet x andel taxeringsvirde
hyggnad:

Underiag for avskrivhing: 29 433 657
Avskrivningsbelopp: 294 337

Féreningens arsavgiftsuttag tacker del av kostnaden f8r avskrivningar till ett belopp motsvarande summan av foreningens drfiga
atnortering samt avsdtining till fond 167 yitre underbdll, Féreningan kan i framtiden komma att beslota om att ta ut hela eller
ytterligare del av det arliga avskeivningsbelappet | rsavpiften.

Driftskostnader
Bedbmning av de |18pande driftskostnaderna har beriknats utifran den normala kostnadshilden for likvardiga fastigheter, Det
faktiska vardet for enstaka poster kan bli hdgre eller 13gre 3n det herdknade vardet.

Féreningens driftskostnader har berdknats efter normal f&rbrukning enligt nedan:

El 125400
Vatten 125000
Virme/ Fidrrvirme 550 000
Sophdmtring 55000
Lépande undehball 50 600
Farsakring 30 000
Ekonomisk fénsaltning 120000
Teknisk forvalthing och fastighetsskatsel 100 G0a
Ovrigt 39 568
TV/Bredband 50 000
Hissar 25¢00
Stddning 100 Q00
Summa driftskostnader 1415 868

Bostadsrattshavare tecknar eget avial med leverantdr och svarar sjaly fér kostnaden avseende:
- Hushdllsel

- TV/bredband/telefoni

- Hemnférsakring

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Taxeringsvirdet upper till;

mark bostader 129 000 G400
byganad bostader 45 400 00
mark lokai 5 400 QD0
hyeenad lokal & 00¢ 000
Summa 185 404G 000

Kommunal fastighetsavgiit fér flerbostadshus upgpgsr till 0,30 % av taxeringsvirdet for bostadsdelen och statiig fastighetsskatt
uppgar tiE 1,00 % av taxeringsvirdet for lokaldelen, Den kommunala fastighetsaveiften 4r dock begransad till maximalt 1 630 kr
per ldgenhet (inkomstaret 2024},

Fastighetsavgift bostider 44 Q10
Fastighetsskatt lokaler 114 GO0
summa fastighetsavgift/fastighetsskatt 158 010
SUMMA BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR 3352278
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EKQONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN VATTUDRRIEN 34

BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavglft hostader (93 % anslutning avseende bostadiyta)

{Arsavgifter vid 100 % anslutning avieende bostadsytan, 2 050 437 kr)
Hyra bostader 7 %

Fastighetsskatt lokaler

Hyresintdkter lokaler

Hyresintakter bil | garage

Hyresintdkter MC-platser i garage !

1} Hyresintakterna ar beraknade pd 6 st garageplatser {3 GO0 krfmnAn) soh 2 st MC-platsar [5O3 kedman)

SUMMA BERAKNADE INTAKTER

HESI IS TEAE B RO A WL RN LDt

1 406 906

316 087
98 467
204 218
216 000
12000

3352278
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EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSPATTSFURENINGEN YATTUDRMEN 34

RESULTAT- OCH KASSAFLODESPROGNOS

Resultatprognos Belopp
Arsavgift bostider (93 % anslutning avseende bostadsyta) 1906 906
{Arsavgitter vid 100 % anslutning avseende bostadsytan, 2 050 437 kr

Hyra bostader 7 % 316 087
Fastighetsckatt lokaler 06 467
Hyresintikter lokaler 804 B18
Hyresintikter bil i garage 4 216 000
Hyresintikter MC-platser i garage 5' 12 GO0
Summa intikter - 3352278
Driftskostnader 1419 868
Fastighetsavgift bostider 44 010
Fastighetsskatt lokaler 114 000
Avskrivningar 294 337
Rantekostnader 1389000
Summa kostnader 3 261 215
Arets resultat 91 063
Avsittning underhilisfond 185 400
Kassaflodesprognos

Summa intdkter 3352 278
Summa kostnader -3 261215
Aterféring avskrivoingar 294 337
Kassafltde fran lopande drift 385 400
Amorteringar -200 000
Summa kassaflode 185 400
Area upplaten mad bostadsritt eller hyresratt

Bostadsarea 3 301 kvim
Lokalarea 327 kvm
Summa » - 3 628 kvin

1} Krenor par ki BOA upplaten med hostadsritt
2} Kronor gar kv BOA, + LOA upplaten med bestadsritt

3} Kyresintdkierna ar besitknade pa 6 st garageplatser §3 000 kr/man) och 2 st MC-platser [500 ksfrmin)

Nvcieltal
578
621 "

301

g1

51

106

g5 &
514
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2, EKONOMISK PROSMNOS
topande penningedrde |SEK)

ERONCHIISK PLAN FOR BOSTACSRATTEFORENINGEN VATTUCAMEN 14

AR 3 2 2 4 s & 16 16 0
Resultatprogros

Arsovgifier hostader (93 %) 7 191k 904 1245 094 19R3 945 2023 624 2 64 196 2306 78 2278325 A 566 444 2 7VR N0
Flyea hostider [734) 316087 322 408 128 857 315434 47143 3R 505 377 753 425414 A6 37F
Fastighetsskatt lokater HEA67 48 356 103 354 ik sy 134415 1DE 5G7 115 287 129 832 140 534
Flyresintiktor iokaler andals A201914 £37 233 854 075 71163 BES 5A4 961 E12 1083 179 1172 468
FHyrpsintixter bit § garage Heoan 220 31 2247326 2291 233305 23R 48] 258 140 250 708 314 a7 )
Hyresintakter MC-platser i garage 12 0G0 12 240 12 458 12 734 124935 13299 14 311 15 150 17 Q82
Summa intdlkter 2352278 3415323 3487710 3557 464 1628613 3701 185 4006 282 4511724 4 8832 6316
Driftskostnzder 1415 858 1418 26% 1457231 1506 ¥ iy 1536911 1567 62 1696 84 1410955 2068 480
Fastighntsawgift bostiictar 444390 4 890 45 788 46 7l 47 638 48 591 a2 504 3232 Gl 14
Fastighuetsskat lnxater 114 ¢on 116 260 118 £06 10978 123397 125 864G 136 241 153 429 166 076
Avskrivningar 22 33/ 29433 F 41337 294 33f 29133F 34337 299 323/ 294 337 234337
Rintekostnader 1 3E3 000 1427 350 1380700 1 397 150 1330500 1455 6L 1391050 1293150 | 226 550
Surmema kostnader 3261215 3313122 3 326 661 3365943 3332782 2 406 091 3573 097 a0z 818 557
Arets resultat 51 063 108 01 161 049 181521 245831 05054 433185 BOG 622 1064 075
Avsiitining Lnderhiitlilong 185 400 185 200 185 A0 185 400 185400 185 400 185 4070 185 40n 185 4
Knssaflddasprognos

S intikior 33R2 778 3219333 3467710 3557464 IEZE613 3701185 41006 282 4511724 4 483 G4
summa kostnader -3 261215 -3311122 -3 3256 651 -3 365 ¥13 -3 382 Jat -3 9B 031 -3573 0%/ -3 /111038 -3 19557
f\lurifjrin\g avskiivnimgsr F03 337 234 537 184 357 2o 337 294 337 104 337 2894 337 794 337 294 337
Kassaflide fran IGpande drift 3£5 400 402 538 455 385 485 B57 546 167 400 431 727522 1 044 958 1358 415
Amzileriagitt -2 G0 -370 000 -3T 000 370000 -370000 -3T0000 -370 000 -370 aan =370 000
Summa kassaflode 1R5 400 3253k B5 385 115 B57 170167 1#5 431 357512 724 958 Q3E 415
Arkurnuleral kassa lHde exklusive

tardindringor s drolsekepitasl i Q 165 400 2174937 03 523 478 £ 589347 1 445 209 44083 433 7 7RI GO
Suskriuningar +avsiiltning il

underhélisfond A2 432 474 732 LR A9 437 R34 LPENEYS A9 3¢ 485 53 /9 £330
Progrosforutsstiningar

Hintesats ldn 3,05% 3,845 3,89% 3.8%H 3,598, A.15% A,30% 4,115 N
inflation PRV b £,00% ALY ERUV 2,005 2,00% 2,008, 2,00 200%:
Tosl bostaduasea 3301 3308 330 3130t 3301 3301 3301 3301 3301

I .h‘\nuu_f:ilzr:rrm lzar © lernzs proyeies aknats upg med rlip b

2} Amcricnng sker erligt on mk amarteringsplon med 1% ¢ ferentngens ursprunghga tatala Bnebelopp per i, rin dro2.

4] Matssarar avsstining tll underkdilsfard samt sarelaecuershet: garuteanr.

Slgnatur:



ERQNCAAISK PLAN FOR POSTADSRATTSFARENINGEN VATTUCRMEN 14

8, KANSLIGHETSANALYS

Lopande penningwasde [SEK). Eventuelt likviditets-frinteresary hai inte beakiats ¢« deqina anabys.

AR 1 2 3 4 5 [ 10 16 20
Enligt ekonamisk prognos

Arsavpilt, totalt (23 %) 1 906 905 15 Q4 1553 $495 2023 624 2 61096 2105 378 22VB92% 2 566 444 2 378002
Arsavgsft, ke (menamanics) 578 G &11 613 625 B33 (3] e 812
Enlegt ekonomisk progooa {avsalet B | denna plan) men rintesats + E % [alit annat fka]

Arsavgft, totalt 1276906 2311344 2 346 545 2382524 2419296 ZA56 B8 2615 629 2 B a1 307702
Arsavgift, krfkem (menomsnitt 30 700 n 722 733 744 752 H73 a1
Arsaugilt, krfkym (gena msnite] +f 112 13 110 WUrt 108 106 2 9% 51
Enligt ekonomisk prognos (avanitt B i denna plan) men rintesats + 2 % {21t annat fika]

Arsavgil, tetalt 2 645 404G 2847644 2 U198 2 /41429 2774796 2508 3/8 2952 329 3169 414 3324902
Arsavft, keflvm (renamsnise) BOZ B1L 821 B0 891 B51 B BT 1023
Arsavggft, ke kv (ganamsnitg) +/- 224 ) 70 H7 215 213 704 191 1R)
Enligt ekonomisk prognos {avsnitt B 1 denna plan) men med Inflatton +1 %

Arsavift, rotalt 1806 %06 1950 £95 1885119 2020 &3 2087570 7135 467 7338712 ? 682 057 2939714
Arsavgs, ke fkurn (genamsnite) LY L4 &l (33 532 81/ A 812 891
Arsavift, kefkum (Eenomsnitk) +/- ] F] 3 4 ¢ ] 1% 3% LE
Metiouthetatninpar /- i 5 a5t 117 17 185 23479 e 59 783 115607 161717
Enliet ekonomisk prognos {avsnitt B | denna plan) nyen med mflatlon+2 %

Arsavft, totalt 1905 805 1355 945 7 006G Az 7058 310 2111749 166717 7403 327 7814485 3132317
Arsavpity, keflvm (genconsniet| E¥z L43 w8 (L] &40 Bt 72 s L
Arsavft, ki/kvio [ranomsnite] 1~ i 3 ! 11 14 14 £ I ws
Netiouthetatnirgar +/- i 10 90t 32456 34 686 47653 1 359 124 353 743 043 354 310

Signatur:



Intyg enligt bostadsrattslagen 3 kap 2 §

Undertecknade har f6r det ndamél som avses i 3 kap 2 § bostadsratislagen granskat forestiende
ekonomiska plan fér Bostadsratesféreningen Vattuormen 34, org. nr, 769641~7463 och far hirmed
avge intyg avseende en bedSrmning av slutlig kostnad enligt féljande.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse fér bedémande av féreningens verksamhet.
Den ekonomiska planen dr baserad pa uppskattade uppgifter och pa kdnda uppgifter vilka stdmmer
dverens med handlingar som varit tillgingliga f6r oss. | planen gjorda berikningar framstar som
vederhaftiga.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrattslagens 3 kap 4 § att, am det sadan den
ekonomiska planen uppréttats intréffar ndgot som ar av vasentlig betydelse fér bedémningen av
féreningens verksamhet, far féreningen inte upplata lagenheter med baostadsrétt farrin en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen ach registrerats av registreringsmyndigheten.

Foreningen har i planen kalkylerat med att arsavgifterna skall ticka driftkostnader, rintekostnader,
fondavsattningar och amorteringar. Skillnaden mellan beraknade avskrivningar och beriknad
amortering kan gora att det uppstar bokféringsmassiga underskott. Underskotten paverkar inte
foreningens likviditet, och med beaktande av att avsattning gors for ytire underhill och att de
boende svarar for det inre underhallet beddmer vi planen som hallbar.

Med anledning av att ingen nybyggnation har skett p3 fastigheten har nagot platshesék av oss inte
ansetts erforderligt. Vi bedtimer att ldgenheterna kan upplitas med hinsyn till ortens
hostadsrnarknad och intygar att forutsittningarna i 1 kap 5 § bostadsrattstagen dr uppiyllda.

P& grundval av den féretagna granskningen kan vi som ett allmant omdéme uttala att planen enligt
var uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder samt att diri gjorda antaganden framstar som héllbara
och rimliga. Som underlag fér bedémningen av den ekonomiska planen har handlingar enligt Bilaga 1
genomgaits.

Stockholm dag enligt digital signatur Stockholm dag enligt digital signatur
Anders Berg Hans Lindstrom

Fastighetsjurist Fastighetsekonom

Berg Fastighetsjuridik AB Halind Fastighetskonsult

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfarda intyg angdende ekonomiska planer
och kostnadskalkyler. Intygsgivarna emfattas av ansvarsforsdkring.
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Bilaga 1 till intyg avseende ekonomisk plan f6r Brf Vattuormen 34, org. nr. 769641-7463

s Registreringsbevis for Bostadsrattsforeningen Vattuormen 34, 2024-10-17
= Stadgar for Bostadsrétisféreningen Vattuormen 34, 2023-11-13

*  FDS5-utdrag Stockholm Vattuormen 34, 2024-10-17

= Ayskrivningsunderlag, odaterat

= Offert finansiering $EB, 2024-10-10

»  Teknisk besiktning, 2024-03-18

= Lokalhyresavtal
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RAKSYSTEMS

PROJEHTLEOARHUSET

Stockholm Vattuormen 34

Teknisk statusbesiktning som utgor bilaga
till Bostadsrittsforeningens Ekonomiska
plan

-

Ak |

b

Hillar Truuge '
2024-03-18



Stockholm Vattuormen 34 - Besiktningsutlitande

1.
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Uppdrag

Att utftra teknisk statushesiktning av bypgnadens kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars dterstdende livslingd samt uppskatta kostnader for &tgiird-
ande av dessa och periodisera kostnaderna i tiden. Besiktingen &r inte av sAdan
omlatining att talan enligt Jordabalken kan &beropas,

Uppdragsgivare

Brf Vattuormen 34 genom Landahl Advokatbyra

Besiktningen

Besikiningen utférdes 7 mars 2024 och bestod i en okulér dversyn ay nedan be-
skrivna byggnads- och installationsdelar. [ nedanstdende utlitande har i huvudsak
sidana dtglrder beskrivits vars underhallsansvar faller pi Bostadsritlsibreningen.

Négra métningar med instrument cller {Grstérande provtagningar 1 8vrigt utfdrdes
inte 1 samband med besiktningen.

Platsbestk utfordes i 7 ldgenheter, 1 hyreslokal samt i byggnadens gemensamma
utrymmen och driflsutrymmen, Tlissmaskinrummen var inte tillgéingliga och inte
heller yttertaket. Vid besiktningstillfillet var soligt samt ca 1 3 grader C.

Kénnedom om byggnaden har ocksé erhéllils genom ritningsstudier, tillhandahall-
et och framtaget skriftligt material samt muntlig information erhéllen i samband
med platsbesoket.

Redovisade kosinader éir baserade pé erfarenhetsviirden fidin upphandling av lik-
artade atgfirder i jimforbara byggnader.

Vid besikiningen niirvarade;

Stefan Wolff, boende och fastighetsiigare

- Henrik Wolff, boende och fastighelsigare

- TPaulo Monsalvo, hoende

- Carl Sterner, boende

- Stefan Olsson, boende

- Carl-Henrik Ageman, Bjurfors Néringsliv

- Maria Wideroth, Landahl Advokatbyra

- Hillar Truuberg, Raksystems Projektledarhuset AB, besiktningsman

P

GGl R 1 BT AL SeRERMAc e AT 1T o1 3403 30T RS M08 320 517 Sndee DR DN Tad 1 29399 005 bafa 393 34487 ad €876 1 1o 205 aBaR e 31 2



I statusbesikiningsprotakollet har i huvudsak enbart dtgérder for vilka Bostads-
rittsforeningen som fastighetsigare stadgeenligl har underhallsansvar f6r. Atgér-
der som kan tinkas dnskas uiftras ur estetisk aspekt har inte beaktats,

Detaljerade kalkyler for kommande underhall har ulforls [Gr de [Grsta 10 dren ef-
ter forvirvel. Vad giller direfter kommande planerat fastighetsunderhéll har be-
démningar gjorts avseende tidpunkter nér bygg- och installationsdelar forvintas
behtiva dtgiirder angivits f6r tiden fram till 50 ar frin och med nu. Alla angivna
kalkylerade kostnader dr dock beriknade i dagens kostnadslige.

.
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Objektet
Fastighetsbeteckning:
Adress:

Kommun:

Markareal:

Bygenad:

Bygenadsar:

Areor:

Légenheter:
Lokaler:

Gurage:

Byggnadsbeskrivning:

Killare:
Entréplan:

Ovr véaningsplan;
Vind:

Undergrund:

Grundléggning:
Stomme:

Ylterviggar:

Bjilklag:

Stockholm Vattuormen 34

Garvar Lundins Griind 1/ Norr Milarstrand 32
Stockholm

952 m?

Hyreshus med killare, entréplan, 5 vaningar samt
2 vindsplan med bostéder och lokaler, typkod 321

1927 /1928

Bostider 3324 m?
I.okaler 327 m*
Totall 3651 m?

Garagearea ingdr ej ovan
27 st, varierande storlekar
7 lokalhyreskontrakt

O parkeringsplatser

Tvattstuga, driftsutrymmen, féiréad, garage
Lokaler, bostdder

Bostéader

Bostider, hissmaskinrum

Berg samt upptylld mark ndrmast Norr Milar-
strand

Grundmurar av betong till berg / fast underlag
Tegel, stilbalkar, konstruktionsbetong

Tegel som birande stomme. Betong i kéllar-
planet.

Konstruktionsbetong pa balkar, fyllning, dvergolv ﬁj

rrojekd - pEneabstockiolm vatuormen 34 ekplanbes 50 35 dor

g G0 TEe BT SeRERI I3 AT AT I 240550 TEIS M08 320517 3 deaDRed Ob0dE Tud 1 298994 a8cbaba 393 34487 ad B TG 1 1020583 2eaa D ne 312

aritly: 61 3a655



clusessiEll ar pobespiprojek teduhiuset®llar foabarg - projekd « prrareii@ackholm vatisormen 14 ekplasdes S drdoe

LTI

I A5 R 0T B 16T 9L SCREAICIe T T

Yitertak:

Taktcrrasser:
Gardsbjilklag:
Fasader:
Balkonger:
Fénster:

Fonsterddrar:

Trapphus:

Tntrépartier;

Ovriga dérrar:

Ligenheter:
Inv. viiggar:
Inv. tak:

Golwv:

Kaéksinredning:

Badrum / duschrum:

Dubbellalsad bandtickt plat

Konstruktionsbelong, fukt- och virmeisolering
ytskikt, Riicken,

Konstruktionsbetong, fukt- och viinmeisolering,
ytskikt (plattor, grus mm)

Naturstenssockel, putsade fasader 1 vaningsplan-
e,

Betongplatta, smidestiicken,
2-glas triiftnster med kopplade bagar,
A-glas fonsterdorrar med kopplade bagar av tré.

Natwstensgoly, mélade vggar och mélade tak.
Handledare. Posthoxar i entréer.

Lackat tri och glas. Kodlas.

Gardsdore av tri.

Lgh-dbrrar av trii (sannolikt av stikerhetstyp pé
vindsplanen),

Lokalentréer ay trd

Milade / tapetserade
Malade tak, stuckaturer i vissa utrymmen

Klinkergolv 1 flerlalel besékta hallar
Parkettgoly eller triigolv i de flesta rum
Varierande golvmaterial 1 kok.

Diskbink, gas- eller elspis, kolfilterflikt (me-
kanisk kéks{liakt i ndgon), kyl- och frys, egen-
installerad DM i manga, snickerier och vitvaror
av varierande alder och utforande.

Klinker pa golv, kaklade viiggar, mélade tak (eller
undertak). Duschplats / duschviiggar eller badkar,
we-stol, tviittstill, Vattenradiator. Elgolvvirme i
ett flertal. Installerad 'TM eller forberett {6r TM.

Dot
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Separata wear:

Oppna spisar:

Gemensamma utrymmen:

I'viittstuga:

Sophantering:
Installationsutrymmen:

Forrad:

Installationer:

Virmeproduktion;

Virmedistribution;

Ventilation:

Klinkergolv och klinkersockel, mélade viggar
och mélat tak, WC-siol och tvittstill.

Finns enligt ritning i drygt hidlfien av ldgenheter-
na. Eldstiderna i viningsplanen har generellt eld-
ningsférbud, Inom vindsldgenheterna kan det
finnas eldstider som 4r godkéinda fiir eldning.

21M, 11T, 1718, 1 mangel, Maskinpark av
varierande alder.

Klinker p golv, kaklade viiggar och mélat tak,
Utvandiga behallare, s k Moloker.
Yiskiktsbehandlade polv, malade vigpar och tak.

Troaxgallerviiggar 1 kiillaren. Milade golv, vigg-
ar och tak.

Anslutet till fiiirrviirme, Utrustning / installationer
i virmeundercentral frdn 2001.

Viirmestammar och vattenradiatorer i stor omfatt-
ning Irén byggnadsérel, men av naturliga skl vii-
sentligt nyare i vindsligenheterna (diir det kanske
ocksa forekommer vattenburen golvvirme).

Elgolvvirme i bestkta badrum. De radiatorstam-
mar som scleklivt beljinar badrum bedéms vara
demonterade,

Radiatorventiler beddmningsvis fran slutet av
1990-tal.

[ byggnaden finns enligt OVK-protokollen 13 st
separata ventilationssysten.

Ligenheter utom vindsligenheterna:
Sjélvdragsfranluft med utsugspunkter i badrum,
weiar och kok, Tilluft i eller i anslutning till fén-
stren, som véggventiler eller i vissa fall s k Stock-
holmsventilation 1 badium.

S o
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Gas:

V A-installationer:

Elinstallationer:
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Vindsligenheter:
Mekanisk till- och frinluft med separata ventila-
tionssystem.

Restaurang UKIYO:
Separat mekanisk ventilation, Aggregat utbytt for
korl tid sedan.

Fristiren:
Mekanisk till- och franlufi med aggregat installe-
rat ¢a 2002 (enligt OVK-protokollet).

Ovriga lokaler:
Anslutna till sjélvdragssystemet.

Garaget:
Anslutet ull sjilvdragssystemet,

Inkommande gas med installationer frén bygg-
nadsarct,

Avlopp av ma-ror, plast och gjutjarn noterades.
Installationerna #r i huvudsak uthytta ca 1993,
men vissa bottenavlopp dr dldre och installationer
pi vindsplan nyare,

Varm- och kallvatteninstallationer av koppar,
bortsett inkommande kallvattenservis (fram till
vattenmiitaren) som ér av galvaniserat stél,

Valleninstallationer av samma alder som avlopp-

Enligt ritningar finns en oljeavskiljare i parapget,
men ingen kunde noteras vid platshestket.

Det dr inte kéint om restaurangen har en fettav-
skiljare. Eventuellf underhallsansvar aligger rim-
ligen lokalhyresgiisten.

Servis, serviscentral, fastighetscentraler och
huvudledningar utbytta ca 1993,

Installationer i allm#inna utrymmen likaledes ut-
byitta.
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Hiss:

Ovript:

Tomt / mark:

Allmiént:

Installationerna i liigenheterna fir genompéende
utbytta. Vissa ldgenheter har jordade installation-
er och vissa i huvudsak ojordade.

3 linhissar {6r 3 personer, 240 ke,

Hissmaskinrummen var inte tillgédngliga, men
hissarna har enligt de Arligt uttérda siikerhetsbe-
siktningarna har hissarna byggts om i samband
med inredningar av vinden, dvs 2018,

issarna fr godkinda och besiktigade till februrai
2025.

Over gardsbjilklag i all huvudsak beklil med
hirdgjorda ytor. Gardsbhrunnar uthytta. Det ér inte
leéint nér tatskiktet Gver gardsbjilklaget byttes ut.

Stodmurar mot grannfastigheter for vilka rimlig-
cn grannfastigheterna har underhéllsansvaret f6r.

P4 gatusida:

Hérdgjorda ytor till entré, Lite griismatta ach
planteringar pé [rgdrdsmarken, Moloker, Enligt
muntlig uppgift har marken néirmast fasaden varit
uppgrivd. Kan vara att ett uthyte av driinering /
fuktisolering utforts,

Bygpnad ursprungligen uppfird 1927/ 1928, Ca
1992 / 1993 utfordes firthallandevis omfattande
renoveringar varvid (ex VA-slammarma byttes ul,
badrum och separata we:ar renoverades och fas-
tighetens elinstallationer byttes ut,

I Svrigt har fasader renoverats, balkonger pa gatu-
sidan renoveratls, vinden inretts varvid ocksa taket
byttes ut, hissarna renoverats, gardsbjilklapet re-
noverals saml i dvrigt I6pande underhdll genom-
forts. Dirutéver har underhall i varierande om-
fattning och lite olika tidpunkter genomforts i
ldgenheterna.

Nira torestdende underhéllsbehov r ganska be-
grinsat, men alla balkonger pa géirdssidan &r i ni-
ra torestiende atgirdsbehov liksom alla fonster

och flertalet utviindiga dérrar. M
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Myndigheter:

OVEK-status;

Energideklaralion:

Radon:

Ashest:

PCR:

Ovrig miljopaverkan:

En stor del av viirmesystemet dr drygt 90 dr gam-
malt, men beddms dnda ha kanske 15-20) drs Ater-
staende teknisk livslingd.

Aven de badrum som har titskikt frin stambytes-
aret kan komma behdva renoveras inom négra dr,

Vid senast utforda OVEK-besikiningar blev 10 av
12 besiktigade ventilationssystem ej podkiinda
och ell av systemen inte besiktigat (Atminstone
har protololl fran besiktningen inte redovisats).

Smirre ftpérder har enligt erhillen dokumenta-
tion utfeirts avseende vissa av bristerna upptagna i
OVEK-protokollen.

Utftrdes senast 2019, Léptidens giltighet #ir 10
ar.

Radonmiétningar med upprmiéitta viirden langl und-
er godkiinda griinsviirden utfirdes 2006, D4 mer
dn 10 ar passerat rekommenderas nya miitningar
utféiras.

Asbest kan finnas i virmerérsizsoleringar 1 killar-
planet, men sannolikt ingen annanstans,

Dessutom ir alla viirmeventiler 1 kiillaren uthyita,
vilkel innebiir att isoleringarna i nuléiget inte
kommer behdva réras,

PCRB finns med storsta sannolikhet inle i by gg-
naden.

Det kan ha utforts bilverkstadstjfinster i garaget
tidigare. Del dr svirbeddmt om detta limnat nig-
ra bestdende effekter. Inget som var skiinjbart vid
besikiningstidpunkten i alla fall.
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5. Utlatande

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundliggning / Gardsbjiilklag
Grundlagt med grundmurar av betong direkt till fast underlag.

Inga luktgenomslag noterades i tillgéngliga delar av killaryUerviiggar och det
forekommer inte heller nigon fukt- / kitllardoft i kiillaren.

Det dr inte kiint om ndgon amdriinering / utbyte av killarviiggars fuktisolering ui-
forts. Viss antydan om att detta kan ha utftirts mot Garvar Lundins Griind finns.

Pa ett par platser under kéllarplattan forekommer smérre antydan till markkom-
pression (kéillarplattan nér inte ner Gl underliggande mark), Séttningama berdr
inga for byggnaden biirande konstruktioner. Inget akut Atgéirdsbehov, men pa sikt
kommer ell omrade av sig ca 10-15 kvm golvyla behdva atgirdas. Del gir inte att
hestdmma fiir hur linge sedan siitthingarna” intriiffade eller nér aterstillning
kommer behtva utféras, men har antagits till 2040.

Lftersom kalkylperioden dr 50 &r &r det Andd rimligt att en omdriinering / uthyte
av fuktisolering kommer behéva genomfBras och har antagils intedlla ar 2050,

Yt- och téiskikt pa gardsbjilklaget dr renoverat likval som att ghrdsbrunnar med
tillhdrande rérinstallationer bytts ut. Tidpunkt for uthytet har inte redovisats, men
baserat pa okulira iakitagelser bor detta ha intrédffat for knappt 20 ar sedan. Nytt
utbyte av itskiklel kan dérlor bli aktuelll mot slutet av Underhallsplanens kalkyl-
period, dvs ca 2060.

Giirdshrunnarna rekommenderas spolas / rensas med ca 5-6 frs intervall som ett
led i normalt periodiskt fastighetsunderhall.

5.1b Stomme
Ingen sprickbildning noterades 1 biirande konstruktioner 1 bjdlklag, rapphus-
viiggar, ligenhetsviiggar mm. Inget atgiirdsbehov.

[ icke birande innerviiggar noterades inte heller nigon sprickbildning av ndgon
betydelse. Inget atgdrdsbehov.

5.1¢ Fasad
Socklar i gott skick. Inget tekniskt atgardsbehov pa lang tid.

Putsade fasader som renoverats (tidpunkt inte kiind, men bedtmningsvis [or
knappt 30 &r sedan pé gardssidorna och troligen lite senare pd gatusidorna) i ge-

nomgaende gotl skick. Tidpunkt for kommande renovering dr svarbedtémd, men
har bedémts behdva utféras om ungefir 30 ar, M
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Tva fasadaltaner ovan bursprik mot Garvar Lundins Griind. Det ér inte kéint néir
senaste thiskikisrenovering utfordes, men tidpunkien har antagits vara samma som
utfdrandetiden for senaste fasadrenovering, I samband kommande fasadrenove-
ring, dvs om ca 30 dr utfiirs nidviindigt tekniskt underhill pa fasadaltanerna.,

5.1d Tak/ takavvattning / taktcrrasser
Yitertak belagt med dubbelfalsad bandtickt plat. Yttertaket bessktes inte (neutral
taktillginglighet saknas). Yilertaket dr utbytt i samband med vindsinredningen,
dvs ca 2018 och i gott skick,

Ommalning av takplaten kan bli aktuell om ca 23 dr som ctt led i normall perio-
diskt fastighetsunderhall.

Yttertaken har en terstdende statistisk livslingd som Sverskrider Underhdllsplan-
ens 50 ariga kalkylperiod,

Takavvallning 1 gott skick. Berdrda delar dtgérdas i samband med kommande
fasadrenoveringar,

Taksikerhet 1 likaledes beddmlt gotl skick.

Takterrasscer:

Tillskapade 2018 1 samband med vindsinreningen, Normal telenisk livslingd (or
tatskikten &r i storleksordningen 40 ar eller ndgot dirutéver, dvs ca 2060 kan en
renoveting forviintas behéva utfdras. Exakt tidpunkt svarbeddmd.

5.1e¢ Balkonger
Gatusida:
Balkonger med betongplatior och smidesriicken. Balkongerna har renoverats,
oklar tidpunkt, men baserat pi okulira iakttagelser foir inte jiittelinge sedan. Er-
forderligt underhall utférs parallellt med kommande fasadrenovering, dvs om ca
30 ar.

Grirdssidor:
Balkonger med niira féirestaende reparationshehov,

Diirefter inget beddmt dtgéirdsbehov under den hiir Underhallsplanens kalkylpe-
riod.

5.1f Finster / fonsterdirrar
Fonster och fonsterddrrar, bostider 1 vaningsplancn:
2-glas fonster och fénsterdérrar p kopplade triibagar. Inviindiga ljudisolerglas
[orekommer.
Fonsiren &r i genomgdende slitel eller mycket slitet skick och 1 omedelbart reno-

veringsbehov. En hel del ritskadelagningar kommer behiova utféras pa f6nstren
speciellt enheter mot Norr Mélarstrand.
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Fénstren pa gardssidorna ér 1 lite biittre skick, men dnda i néra firestdende behov
av renovering.

Skicket pé 3-plasfinstren och fénsterdGrrarna pé vinden ér inte kiind, men euhet-
erna dr monterade for ca 6 dr sedan och rimligen i tillfredstillande skick.

Bostadsrittstéreningens stadgeenliga underhallsansvar omfattar ytive bige och
karm. Underhallsansvaret for dvriga fonsterdelar (insidor) ligger stadgeméssigt pa
respeldive Bostadsrittshavare,

Kommande ommélning déiretier kommer behdva uttoras med ungetir ca 12 s
mtervall som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhll, di ocksé vindsfons-
tern omlaltas av renoveringarna.

Lokalfénster med genomgaende karmar av trd. Utviindig ommalning utftrs parall-
ellt med bostadslBnstren och dérefler aterigen med samma periodicitet.

51g Gemensamma uirymmen

Entréer och trapphus:
Genomgdende gott skick. n ommalning av trapphus och entré ur estetisk aspekt
bedims komma behéva utféiras om ca 20-25 &r, men dr inte inrdknad 1 samman-
stélIningen da den inte dr en tekniskt nddvindig atgérd.
Entrépartier av lackat trii med glas 1 normalt skick. Tnget tekniskt Atgiirdshehov pd
sikert 10 ar.
Gardsdorrar:
Gardsddrrar av trd [ normalt skick. En ytskiktsbehandling utférs parallellt med
[Bnslerrenoveringarna.
Tvittstuga:
Yiskiki som renoverats 1 tillfredsstillande skick. Inget tekniskt dtgirdsbehoy,
2 TM (ca 2010 respektive 2018), 1 TT (gammal), I TS (ny) och I mangel fran ca
2000. Normal teknisk livslangd far fastighetsmaskiner (1M och 'T'T) & ungefir
eller lite drygt 15 ar, vilket innebiér att torktumlaren och den ena tviittmaskinen be-
ddms behdva bytas ut inom néra framtid. Torkskép och speciellt manglar har lédn-
gre tekniska livslingder,
Kommande statistiska uthyten finns angivna pa bifogat excel-blad, T verkligheten
byls naturliglvis maskinerna ut nér funktion upphor eller om reparationskostnad-
erna blir fiir hisga,
Killare:
Ytskikt i normalt skick, Inget tekniskt &tgérdsbehov.
Installationsutrymmen:
I byggtekniski normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov,
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S.1h

Sophantering:
Utvéindiga behallare (s k Moloker) pa (Grgardsmarl. Gott skick.

Farrad:
Lagenhetsforrad med troaxgallerviggar i gotl skick.

Eventuellt framtida estetiskt underhédllsbehov av yiskikt i allménna utrymmen har
inte beaktats.

Ligenheter

7 lagenheter besbktes i samband med besiktningen. Ligenheterna iir i lite varie-
rande skick. Skillnaderna har dock inle beaktals i det hiir statusbesiktningsproto-
kollet.

Alla badrum / we:ar ér renoverade, De éldsta har yt- och titskikl [rin stambyles-
aret, dvs ca 1993 och ir sdledes ca 30 ir gamla och har snart uppnétt sin tekniska
livslingd och med rekommendation till renovering inoin sig hdgst 5-6 ar. Hur
manga badrum som berdrs dr inte kint.

Retjinande va-stammar #r ocksf utbyita ca 1993, P4 vindsplanet linns nyare va-
installationer.

I enlighet med BostadsriitisfOreningens stadgar &ligger underhélls- och uthytesan
svarct for vatrummens yl- och tiskiki saml sanitelsartiklar respektive Bostads-
rittshavare. DA det bedéms sannolikt att framtida vitrumsrenoveringar kommer
genomtiras styckevis har inget forstk ulforts atl bedoma kostnader for detta.

Ca 2060 (statistiskt) kommer renoveringar att behdva utfsras pa avloppsinstalla-
tionerna, Val av metod for detta beror helt p& hur statusen ér avseende élder pd
vatrummen vid denna tidpunkt, men det beddms sannolikt atl en re-lining blir den
mest fordelaktipa [Gsningen (se dven 5.2¢ nedan).

Vitrum kommer I6pande dver tiden renoveras 1 Bostadsrittsldgenheterna (ur bade
teknisk och estetisk aspekt). Det hiir uppriittas en strategi att byta ut berdirda delar
av stdende VA-stammar i samband med renoveringarna.

Elinstallationerna (huvudledningarna) till ligenheterna ér utbytta. Utbytet har en-
ligt huvudledningsschemat i eleentralen utltrts1993. Nagonstans 1 slutet av Un-
derhdllsplanens kalkylperiod kommer ett utbyte behéva genomféras. Huvudled-
ningarpa och ligenhetscentralerna dr Bostadsrillsforeningens underhillsansvar.

Underhallsansvaret fér framtida utbyte / uppgradering av elinstallationer inne i
lagenheterna aligger efter ett forviry déremot stadgeenligt respeklive Bostads-
riiltshavare och har siledes inte kalkylerats, men de éldsta enheterna kommer ha
uppnitt sin statistiska tekniska livslangd i slutet av kalkylperioden.
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Enligt ritningar finns ca 15 eldstider i ligenheterna i viningsplanen samt siker-
ligen ndgon / nagra yviterligare i vindsligenheterna. Eldstiderna i vaningsplanen
har inte eldningstillsténd, men hégst sannolikt de i vindsligenhetlerna,

Efter ett forviiry tivergdr det inre underhéllsansvaret i ligenheterna till den enskil-
de Bostadsritishavaren,

Lokaler
[ bygenaden finns ett antal hyreslokaler samt ett parage. Restaurangen och parapet
hestiktes.

th
-
e

Elinstallationer fram till lokalerna #r utbytta. Underhéllsansvaret f8r elinstallation-
er inne lokalerna ligger enligi hyresavtalen pd respektive lokalhyresgist.

VA-installationerna som betjdnar den bestikta lokalen var utbytta,

Allt inre underhall och samt ansvaret for alla verksamhetsanpassade installationer
och utrustningar ligger pa respektive lokalhyresgiist.

I slutet av Underhallsplanens kalkylperiod bedéms el-huvudledningarna fram till
lokalerna samt vissa VA-installationer i eller genom lakalerna behéiva bytas ut,

Garageporten kommer behéva genomgid 16pande underhall lilsom utsidorna av
skyltfonster och entrédérrar till lnkalerna.

VV5-installationer

L
b

5.2a Virmeproduktion
Anslutet till fjirrvirme. Utrnstning i fjarrvArmeundercentral i huvudsak fran 2001.

Normal teknisk livslingd &r ca 30 ar, vilket innebér ett rekommenderat utbyte ca
2030.

5.2b Viirmedistribution
Valtenburen viirme med viirmestammar och radiatorer 1 stor omfatining fran bygg-
nadsiret, men viirmeinstallationer pa vindsplanet naturligtvis viisentligt nyare.

I dvrigt har de virmestammar som selektivt betjinar badrum demonterats 1 sam-
band med utfért VA-stambyte. Uppvarmning i badrummen sker med elansluten
golvviirme samt 1 vissa fall kompletierad med elanslutna handdukstorkar.

Virmesystem har normalt vasentligt mycket langre teknisk livslingd dn andra in-
stallationer, men en hel del av systemet &r idag ca 95 &r och ett utbyte kommer
troligen &ndé bli aktuellt om hdgst ca 20 ar. Exakt tidpunkt &r av naturliga svérbe-
domd, men har ur kalkylaspekt antagits till 2042,

Ventilerna pa viirmesystemet beddms kunna bibehéllas till det kompletta utbytet. i\, i
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5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet

5.2d

v lunerg il ar inaan

EH va-stamby e utfrdes ca 1993, | samband med enfreprenaden byttes alla in-
stallationer utom vissa delar av bottenavloppen (som beddms vara frén byggnads-
dret). I garaget noterades ett Hldre vertikalt avlopp uppét. Det kan vara en enhel
som inte & 1 bruk, men inte demonlerats.

Pé vindsplanet {inns vdsentligt nyare V A-installationer och detsamma giéiller bad-
rum som renoverats cfier det att VA-stambylet genomfbrdes,

Ur kalkylaspekt har antagits att dterstdende obytla bottenavlopp kommer behéiva
re-linas om ca 10 dr.

Underhllsplanens kalkylperiod #r 50 ar, vilket innebéir att den tekniska livslingd-
cn, [Or lminstone avloppsstammarna, kommer dverskridas (sidg 2060), Status pa
vitrummens yt- och titskikt dé dr naturligtvis inte bedmningsbar, men #inda helt
avgbrande for vilken renoveringsmetod som kammer viiljas. Det mest sannolika
& att ett framtida VA-stambyte blir en mix av utbyte och re-lining. Varvid tro-
ligen huvuddelen av kéksstammarna byts ut, medan huvuddelen av badrumsstam-
marna re-linas,

Det linns i nuldget badrum (senast renoverade ca 1993) med titskikt som statis-
tiskt beddms vara tekniskt uttjdnta inom 5-6 ar och behéver renoveras. [ samband
med sadana (och alla andra badrumsrenoveringar) behver tekniska riktlinjer tas
fram [Or atl ulltra adekvata [5pande utbyten av stdende VA-stammar s att risken
fir rivning av vatrum vid tidpunkten foir va-stammars renovering minimeras.

Spolning / rensning av spillvattenavloppen rekommenderas utfras inom ndgot ar
och déretter med ungefir 10 &rs intervall.

Ventilation

Ligenheter i vaningsplanen:

Sjalvdragsfrinlufi. Tillufi via spaltventiler i finstren eller viiggventiler eller i
vissa fall avsaknad av organiserad tilluft. T nagot besskt kik noterades tryck-
siittande kalsfldkt,

Ligenheter pa vinden:
Anslutet till separata mekaniska till- och franluftsfliktar,

Restaurangen:

Mekanisk till- och franlufll med separat aggregat installerat for kort tid sedan. Gott
skick. Uthyte av aggregatet som ett led i normalt periodiskt fastighelsunderhall
beddms behtva utféras ca 2060, Utbytesansvaret aligger rimligen lokalhyresgiist-
en.

Fristiren:

Mekanisk till- och frinluft med ett aggregat som enligt OVK-protokollen ér fidn
2002. Underhallsansvaret har antagits ligga pa lokalhyresgiisten, men en rimlig
tidpunkt for ett utbyte dr statistiskt om ca 20 ér, M
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Ovriga lokaler och garaget:
Ansluina till det generella sjiilvdragssystemet,

OVEK:

OVK utftirdes senast oktober 2022. 10 av de ingfende ventilationssystemen blev
underkinda vid besiktningen och ett ytterligare av systemen var ¢f tillgdngligt for
besiktning.

I januari 2024 har smiirre atgéirder utforts avseende vissa noterade brister upptagna
1 OVE-protokollen.

I statusbesiktningsprotokollet har férutsatts att nuvarande fastighetstigare forplik-
tigar sig atf genomf{tra och bekosta dtgiardande av dlerstiende brister sa atl god-
kinda OVK-protokoll finns vid dverldtelsen av fastigheten,

Framtida OVEK-besiktningar kommer dércfrer behéva utféras med 3 ars intervall
for ventilationssystem med mekanisk till- och franluft och 6 drs intervall for sjilv-
dragssystemen, med oktober 2022 som starttid for intervallen.

N
W

El-installationer

Flertalet fastighetselinstallationer byttes ut 1993 och #r i gott skick. Senare utbytta
enheler linns G U ex vindsligenheterna. Det dr #nda statistiskt sannolikt att elt ut-
byte kommer behiiva ntforas mot slutet av Underhallsplanens 50-driga kalkylper-
iod och har antagils behiiva utltras 2065,

Installationer i besokta ldgenheter var ocksa utbytta. Vissa fran ungefir borjan av
1990-tal och vissa senare. Framtida utbytes- och underhéllsansvar aligger respek-
tive Bostadsrittshavare.

Relysningsarmaturer i allméinna och gemensamma utrymmen beddms vara i till-
{redsstillande skick, men som etl led 1 normall periodiskl fastighelsunderhall dr
det finda rimligt att utbyten kommer behéiva med ungefir 25 drs intervall, dvs ca 2
ganger under Underhéllsplanens 50-&riga kalkylperiod. Utbytestidpunkterna har
antagits 1ill 2040 och 2065, Utbytet har kostnadsberiknats till 300 000:-, men kan
ha stora variationer heroende t ex pd vilken typ av armaturer som viljs.

5.4 Hissinstallationer

3 linhissar for 3 personer, 240 kg.

Inget av hissmaskinrummen var tillglingligl vid besikiningstillzllet, men enligt
uppgift har renoveringar av hissarna utforts 2018,

Normal teknisk livslingd har antagits till mellan 25-30 ér, dvs ett nytt utbyte av

styr- och reglerutrustningar mm kommer behéva genomftras ca 2047, \w
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6. Kostnader fir att atgiirda brister (kostnadsEige januari 2024)
(angivna kosinader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader och merviirdes-
skatt,)

6.1 Byggnad

6.1a Mark / Grundliggning / Girdsbjiilklag

Omdrinering av killarviiggar, beddmt 2050 ca 600 kkr
{ca 60 lapmeter)

Rensning av ghrdsbrurmar, 1:a 2025 ca 5 kkr / gang
(upprepas med i drs intervall)

Renovering av gardsbjilklagel, antaget 2065 ca 3 000 kkr
(ca 220 m*)

Reparation sttning under kiillargalv, ca 2040 ca 50 kkr

(aniaget 15 m® berdrd yia)

6, 1¢ Fasad

Putsrenovering fasader, bedtmt 2055 ca 6 500 kkr
(ca 2 300 m%)
Underhéll fasadaltaner, bedidmt 2055 ingar ovan

6.1d Tal/ takavvatining / takterrasser

Renovering av takterrasser, ca 2060 beddmt 700 kkr
OmmAalning takplat, ca 2050 ca 400 kkr
{ca 800 m*)

60.1e Dalkonger

Reparation balkonger gérdssida, ca 2024 ca 750 kkr
(8 enheter)
Renovering balkonger gatusida, ca 2055 ingar fasad ovan

6.1 Finster / fonsterdorrar

Ommalning / renovering av fiinstren, ca 2024 ca 2 500 kkr
(ca 480 bapar, ink] ftinsterddrmar)

Kommande ommaélningar ca 2 100 kkr/ ging
(ca 530 bagar; utfars 2036, 2048, 2060 och 2072; bedomt ngt mindre atg.behov)
Underhall entrépartier till lokaler ingar ovan

6.1g Gemensamma ufrymmen

Utbyte 1 TT, ca 2024 ca 40 kkr
Kommande utbyten se excel-blad
Ommalning gardsentréer, ca 2024 ingér fénster ovan
(upprepas lika fiinstren)

Ommalning av trapphus, ca 2043 ¢j kalkylerad
(utgdr estetiskt underhdall)

Yitskiktsbehandling dvriga gemensamma ytor ej kalkylerad

(utgdr estetiskt underhatl) \%6

clasershilinr ruubeigproiek bearhusetdill a8 Bocherp - poesadd - peassniuioct holm vatsionnes 34 deplanbes 50 3r dee

ATue]

Mgsanitly G JaE5arsE 0T e 16T R R 3 ATe T 0T 34

TLo1 3455307505 E0 98 320 517 3edue DRedDuNEE Tad 1 298990 295 baf o398 30087 ad SR TI6 1 208 Ea 2ea e 312



6.1h Ligenheter
Renovering badrum, ca 2029
{avser enheter med tiiskikt frdn 1993; okint anal)
Utbyte el i ligenheter

6.1i Lokaler
Féljdatgirder vid va-stamsrenovering

6.2 Installationer

6.2a Virmeprodukiion
Uthyte ntrustning i viirmeundercentral, ca 2030
{upprepas ca 2060)

6,2h Virmedistribution
Utbyle viirmesystem, beddmt 2042

0.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Renovering VA-stammar, ca 2060
{se sammanfatning nedan)
Spolning / rensning spillvattenavlopp, ca 2025
(upprepas med [0 irs intervall)
Re-lining dterstdende dldre boltenaviopp, ca 2035

6.2d Ventilation
Nista OVK, 2025
(avser TF-ventilation; upprepas med 3 ars intervall)
Niista OVE, 2028
(wvser sjdlvdragssystem; upprepas med 6 4rs intervall)
Rensning av franlufiskanaler, ca 2026
(upprepas 2046 och 2065)
Utbyte vent.aggregat till lokalen, ca 2060

6.3 LBlinstallationer

bekoslas av berdrd Igh-innchavare

hekostas av berdrd lgh-innchavare

ingér 6.2¢ nedan

ca 330 kkr

bedoml 4 000 kkr

e] prissatt
ca O0 kkr

beddmt 300 kkr

ca 20 kler
ca 60 klkr

ca 70 kkr / gang

hekostas av lokalhyresgihist

Utbyte belysningsarmaturer i allménna utrymmen, ca 2040 ca 300 kkr

{upprepas ca 2065)
Utbyte fastighetselinstallationer, bedéimt 2065

6.4 Hissinstallationer

Utbyten hissmaskiner, styr och regler ete, ca 2047
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Sammanfatining:
Fastighet med byggnad ursprungligen uppfiird 1931, Byggnaden dr i ell generelll gotl
skick, En vésentlig mingd renoveringar har genomfirts under den senaste 10-drsperiod-

.

Kommande niira forestdende underhallsbehov fir pitagligt begriinsad och kan ses som
ctt i normalt periodiskt fastighetsunderhill,

Bedoml totalt underhallsbehoy:

[nom 3 ar: ca 3 435 000:-
Mellan 4-10 ar; ca 525 000:-
Totalt: ca 3 960 000:-

Laiptiden for utférda radonmétningar har gatt ut. Nya mitningar behéver genomforas,
Vid senas! utférda métningar var dock uppmétta radonhalter mycket laga, vilket rim-
ligen bor betyda att dven de nya métningarna kommer fi godkéinda vérden,

OVK dr inte godkéint 16r Mertalet av de ingdende venlilationssystemen, Det har forut-
satts av nuvarande fastighetsfigare fiirpliktigar sig att utfira och bekosta nédvindiga at-
gérder sa att godkind OVK finns vid frsljningstidpunkten.

Utbver vad som anges ovan dr det rimligt att &rligen avsitta ungefir 75 000:- for smime
oftrutsedda reparationskostnader. Angiven summa inkluderar dé vissa l6pande myndig-
hetskostnader sdsom kommande Energideklaration, radonmétningar och arliga siiker-
hetsbesikining av hissar,

Nagon gang mot slutet av Underhallsplanens kalkylperiod kommer renoveringsatgérder
behdva utfiras avseende VA-stammar. Vilken renoveringsmetod som viljs ér inte be-
démningsbar i nuldget dé det &r helt beroende pa vatrummens status vid tidpunkten.
Dérmed &r det inte heller meningsfullt att kalkylera kosinaderna, men ur kalkylaspekl
har 4,8 Mkr avsatts for &ndamdlet (ar 2060). [ beloppet ingér dd inte yt- och thtskikts-
renoveringar av vatrum (16r vilka underhallsansvaret 8ligger respektive Bostadsritis-
havare). Om man vid tidpunkten viiljer att utftira ett traditionellt VA-stambyte kommer
ett antal foljdatgérder (aterstallningsarbeten) att behdva genomfbras i hyreslokalerna.
Kostnaderna for dessa finns inriknade i beloppet ovan, men inte eventuella nedséttning-
ar av hyror under stérningstiden.

Kostnader avseende planerat periodiskt underhdll fér dren 2034-2073 finns redovisade
pa bifogat excel-blad. Eventuella kostnader for estetiskt underhall har dock inte inrik-
nats.

Underhéllsplanen har en total 16ptid pa 50 ar, Beddmda tidpunkter for framtida nédvin-
digt tekniskt underhall pa sa lang sikt har av naturliga skél inbyggda osiikerheter, Med
hogst 10 érs intervall rekommenderas [6pande uppdateringar av étgérder upplagna i pla-

nen utféras.
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Alla kostnader som angivits i Statlusbesikiningsprotokollet 4ir beriknade i det kostnads-
lige som dr kint vid uppriittandet av Statusbesiktningsprotokollet. Framtida entrepre-
nadkostnadsutveckling ér helt beroende av vid tidpunkien for utforandet aktuell tillging
och efterfrigan pa entreprenadtjinster och diirigenom inte meningsful att férsdka beds-
ma i dd absoluta belopp.
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Fasmstiilld: cor 4288000005, 0

& a E o & Beslut

Datum Processnummer

B'OVerkEt 2024-05-06 3.53.4

Sebastian Torngvist
sebastian.tornqvist @landahl.se

Beslut i &rende om godkannande av féreningens val av
intygsgivare

Beslut

Boverket beslutar att godkiinna Anders Berg, Berg Fastighetsjuridik AB, och
Hans Lindstréom, Halind Fastighetskonsult, som intygsgivare (6r Brl
Vattuormen 34, organisationsnummer 76964 1-7463,

Bakgrund

Brf Vattuormen 34 har den 29 april 2024 ansokt om godkiinnande av
intygsgivarna Anders Berg och Hans Lindstrom som intygsgivare for
[Greningen. Avgill [6r provning av ansékan har inkommit till Boverkel den 2
maj 2024,

Bestdmmelser
Enligt 3 kap. 3 § bostadsriitislagen (1991:614) ska intygsgivare ulses av
bostadsrittsforeningen bland dem som

1. regeringen eller den myndighet som regeringen bestammer har férklarat
behdriga att utfarda intyg, cller

2. ien annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EES)
driver en i den staten etablerad verksamhetl som omfattar utfiirdandet av
intyg av liknande slag som avses i 2 §.

Det dr inte tilldtet att utse nagon till intygsgivare, om det finns nagon
omstiindighet som kan rubba fértroendet {6r hans eller hennes opartiskhet eller
oberoende. En siidan omstiindighet kan vara tidigare samarbete med den andra
intygsgivare som féreningen har utsett eller avser att utse.

Den som ér anstilld hos ett foretag, en organisation eller nigon annan som har
bildat bostadsriéttsforeningen eller som har hjilpt till med foreningsbildningen
eller med att uppriitta den ekonomiska planen fér inte utses till intygsgivare.
Detsamma giiller den som inte har en forsikring f6r den erséttningsskyldighet
som han eller hon kan adra sig i verksamheten.
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Enligt 3 kap. 3 a § bostadsrittslagen ska de som bostadsrittsféreningen utser
till intygsgivare godkinnas av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestéimmer. Ett godkidnnande ska inte limnas om valet av intygsgivare strider
mot 3 §.

Enligt 9 § bostadsrittsférordningen (1991:630) beslutar Boverket om
behorighet som intygsgivare enligt 3 kap. 3 § forsta stycket | bostadsritislagen,
Boverket beslutar dven om godkénnande av den som bostadsréttsforeningen
har utsett till intygsgivare enligt 3 kap. 3 a § bostadsrittslagen.

Skal for bes|utet

Anders Berg och Hans Lindstriim har behorighet all utfiirda intyg. Del har av
[Breningens ansékan inte framkommit ndgon omstindighet som géir au
[Grutsittningamna [6r ait godkinna fHreningens val av inlygsgivare inte kan
anses uppfyllda. Ansckan frin Brf Vattuormen 34 om godkinnande av
intygsgivare ska darfdr bifallas.

[ detta drende har enhetschet Joacim Mahlnhoft beslutat och signerat beslutet
clektroniskt. Féredragande har varit handldggare Marita Alvsund.

Joucim Mohinholl

enhetschel

Marita Alvsund
handldggare



