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Ekonomisk plan fér Brf Vibble Tvinnaregarden

1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Brf Vibble Tvinnaregdrden (org: nr 769632-7357) som registrerades 2016-08-16 i Stockholms
. kommun (nu dndrat till Gotlands kommun) och har tilf andamal att framja medlemmarnas
G ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostdder for permanent boende

= samt lokaler 8t medlemmarna fér nyttjande utan tidsbegréansning. Upplatelsen far dven

A omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvandas som

A komplement till bostadsldgenhet eller lokal. Medlems rétt i féreningen pa grund av sadan
L~ upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsréttshavare.
-

- | enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsratislagen (1991:614) har styrelsen upp-

rattat foljande ekonomiska plan fér féreningens verksamhet.

Uppgifterna i planen avseende féreningens férvary av fastigheten avser den slutliga
kosthaden och grundar sig pa vid tiden fér planens uppréttande kinda forhallanden.

Vid framtagandet av den ekonomiska planen har styrelsen noga dvervagt ett balanserat
forhallande mellan avgifter och kostnader i syfte att ge foreningen en langsiktigt hallbar

ekonomi.

Féreningen utgors av en fastighet innehallandes 112 lagenheter. Teknisk besiktning har
utférts av Lars Widebeck, Densia AB, Projektledarhuset AB, den 6 januari 2016 samt den 22
februari 2016. Den tekniska besiktningen utgor bilaga till denna ekonomiska plan.

Forvary av fast egendom

Féreningen kommer att forvirva fastigheten under andra kvartalet 2017 genom forvarv av
aktiebolag.

Képeskillingen fér aktiebolaget kommer att motsvara summan av bolagets egna kapital pa
tilltradesdagen och évervirdet pé fastigheterna, motsvarande skillnaden mellan
overenskommet marknadsvirde och bokfort varde pa fastigheterna.

Aktiebolaget dger som sin enda tillgang fastigheten och aktierna i aktiebolaget @gs idag till
100% av nuvarande fastighetsagare. Fastigheten kommer efter férvirvet att foras Sver i
bostadsrittsféreningen vartefter bolaget kommer att likvideras. Avsikten med transaktionen
ar att bostadsrittsféreningen ska bli dgare till fastigheten pa samma satt som om de hade

forvarvats direkt fran fastighetsdgaren.

"Farsiljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsréttsférening (“Bolagsombildning”) har
prévats av Regeringsratten 2006-05-03. For det fall bostadsrattsféreningen i framtiden
avyttrar fastigheten kommer det dvertagna skattemassiga vardet att ligga till grund for
beridkning av skattepliktig vinst.”

Forsakring

Fastigheten kommer fran foreningens tilltrade av fastigheten att vara forsakrad till fullvirde.
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Tidpunkt for upplatelse med bostadsrati

D4 lagenheterna upplats till hyresgisterna i ligenheterna har inflyttning redan skett.
Upplatelse av bostadsritterna beraknas ske nar denna plan registrerats hos Bolagsverket och
fareningen pa extra féreningsstamma bestutat forvérva fastigheten fér ombildning frén
hyresritt till bostadsratt. Detta berdknas att bli under andra kvartalet 2017.

Taxeringsvarde

Fastighetens taxeringsvarde ar 51 622 000 kr, varav byggnadsvarde 41 016 000 kr och mark
10 606 000 kr. Typkod 321

Planens offentlighet:
BRL 3 kap.§5

Styrelsen ska halla en registrerad
ekonomisk plan tifllgénglig fér var och en
som vill ta def av planen.
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2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastigheten ar bebyggd med 14 byggnader. Byggnaderna ar placerade sa att det bildas tre
gardar. Det finns 8 bostéder i varje huskropp. Byggnaderna ar uppforda pa betongplatta pa
mark samt tva vaningsplan med bostader och ej inredda vindar. Owre plan i byggnaderna

nas via en utvandiq trappa.

Tomi och lage

Fastigheten ligger i Vibble, 1-2 kilometer rakt séder om Visby, Gotlands kemmun.

| Visby finns all tinkbar service sasom butiker, biograf, bibliotsk, restauranger, frisdor m.m.

Livsmedelsaffir, skola, forskola och idrottsforeningar ligger i fastighetens narhet.

Fakta om Tastighetien

Fastighetsbeteckning
Adress
Upplatelseform

Planbestammelser

Naturvardsbestammelse

Servitut

Area:
l.Agenheter

Byggnadsutformning

Byggnadsar
Typkod

Gotland Vasterhejde Vibble 1:457

Vibble Tvinnaregatan 2-226

Aganderitt

Plan: 09-P-14, Detaljplan, Vibble 1:124 M f] (19946-06-10)

09-B-70:48, Grundvattenskydd, VL 19:2,
Grundvattenskydd

Last, Vatten och avlopp, Ledningsratt 09-VAE-611.1 Se
bilagt fastighetsutdrag

Bostadsyta: 7 734 kvm, Lokaler/Lager: 127 kvm

112 st

Fastigheten ar bebyggd med 14 huskroppar i tva
vaningar med oinredd vind.

1989
321

Gemensamma utrymmen och anordningar

Vatten och aviopp
Uppvarmning

El

Kommunalt, avloppspump till kommunens nat

Luft, aggregat i varje ldgenhet kopplad till lagenhetens
el-abonnemang.

Fran byggnadsaret.
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Ventilation Mekanisk till- och franluftsventilation via separata
aggregat placerade i kokskapan.

Sophantering Fit sophus pa varje gard. Kar! pa hjul.

Tvattstuga Tvattstuga pa gard.

Utvandig mark Géardar med asfalterade géngar och planteringar.
Parkering

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlaggning Kantforstarkt betongplatta pa lera/moran.
Stomme Betong

Yitertak Sadeltak med betongpannor

Fasad Tegel med partier i trapanel

Balkonger Balkongplattor i betong, racken i tra.

Fénster 3-glas isolerglas med karmar och bagar av tra.
Carportar Carportar med stalstomme och plattak. Panel i tra.
Korifattad [dgenhetsbeskrivning

Invandiga vaggar Malade / tapetserade

Invandiga tak Malade

Golv Parkett i vardagsrum. | huvudsak plastmatta i Gvriga

rum. Vissa avvikelser forekommer mellan [agenheterna.

Koksinredning Normal kdksinredning med bank- och skapinredning,
spis med ugn, flakt, kyl/frys.

Badrum Plastmattegolv. Normal/enkel badrumsinredning med
badkar eller dusch., WC, tvattstall, TM samt TS eller TT.

Sammanfattning fastigheisbeskrivning och underhallsbehov

Byaghaderna ar uppférda 1989.

Byggnaderna ar i normalt skick for byggnadsaret. Atgirder upptagna nedan ar att betrakta
som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhall.

Teknisk besikthing har utforts av Lars Widebeck, Densia AB, den 18 februari 20146.
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3 EASTIGHETENS UNDERHALLSBEHOQV

Byggnadsdel Atgard Ar 1-3 Ar 4-10
Trapaneler Genomgang/utbyte rotskadat 1 500 000
Balkonger Renovering ca 14 skarmar, 800 000
malning, kontroll rétskador
Fonster/altandorrar Inventering, malningsunderhall 1 000 000 800 000
(400 fénster, 56 dorrar) x 2
Forradsddrrar gardar  Byta mot nya 200 000
Tvattstuga Utbyte 2 TM och en TT 80 000
Varmvattenberedare Byta ca 100 st 1 000 000
Ventilationsanlaggning Byta aggregat, justera in 112 st 4 000 OG0
Avloppsror kok Tata 100 skarvar 500 000
Utvandig belysning Utbyte 50 armaturer gradvis 250 000
Summa; 8 580 000 1 550 Q00

Ovanstaende belopp anges inklusive moms (25 %).

For utforliga detaljer vanligen se bilagd besiktning.

Ovriga upplysningar om underhallsbehovet

| besiktningen finns en kostnad upptagen fér byte av golvbrunnar. D3 tatskikt och
badrumsrenovering enligt stadgarna faller pd medlemmen sa forefaller det naturligt att
medlemmen dven tar kostnaden for byte av golvbrunn i samband med att man valjer att
renovera sitt badrum. Styrelsen har fér avsikt att foreslad féreningsstamman att sa besluta.
Dirmed bortfaller kostnaden om 800 000 kr jamt fordelad dver 10 ar fran féreningens ansvar.

For att tacka fastighetens omedelbara och framtida évriga underhallsbehov sétter
féreningen av 10 930 000 kr, 800 000 kr mer an besiktningsmannens uppskattning, till fond
fér yttre underhall. Dessutom gors en arlig avsittning till yttre underhallsfond, for nérvarande
ca 155 000 kr/ar.

P& langre sikt ska styrelsen uppratta en komplett underhéllsplan for att sikerstalla
fastighetens skick.

Till varie lagenhet som upplats med bostadsratt nér féreningen tilltrader fastigheten avsatts
en inre fond om 30 000 kr per ldgenhet som bostadsrattsinnehavaren kan anvdnda i
lagenheten efter fritt val. Denna fond tillfaller endast de medlemmar som képer sin lagenhet
med bostadsratt fran start {dagen fér foreningens tilltrade till fastigheten)

Besiktningsprotokoll:
BRL 9 kap. §20 p.2

*Till den ekonomiska planen skall vid ombildning
fogas ett besiktningsprotokoll som visar husets
skick. Med besikiningsprotokolf avses en sadan
handling som uppréttats och undertecknats av
sakkunnig som kan bedéma husets skick”
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4. FORVARVSKOSTNAD & FINANSIERINGSPLAN

Forvarvet dr baserat pa att 75.0% av lagenhetsytan forvarvas med bostadsratt. Om det pa
tiltradesdagen finns ytterligare lagenheter som inte upplats med bostadsratt finansieras

C:] ] ] =]
= dessa utestdende insatser gencm upptagande av banklan eller genom att en revers
% upprattas mellan féreningen och saljaren av fastigheten.
E;?I Nedan angiven totalsumma avser den slutliga kostnaden for féreningen.
= -
o Forvéirvskosinad
-
[
Kopeskilling fastighet 101,000,000 kr
Lagfart V 775,980 kr
Pantbrev 150,000 kr
Yitre reparationsfond 10,230,000 kr
Inre reparationsfond 2,520,000 kr
Kassa O kr
Initialkosthader ¥ 1,237,500 kr
Slutlig kostnad: 116,613,480 kr

" Lagfartskostnaden baseras pa taxeringsvardet 51,6 mkr
4| fastigheten finns uttaget panthrev om fn 82,59G,000 kr.

4 Varje ligenhet som upplits med bostadsritt nér fdreningen tilltrader fastigheten erhalier en inze fond om 30 000 kr att
anvandas till inre underhéll i ligenhetan enligt bostadsrattsinnehavarens val.

1 |nitialkostnader innefattar bland annat teknisk besiktning, intygsgivning, konsultarvede ech évriga omkostnader i samband
med ombildningen till bostadsratt.

Finansieringsplan

Belopp Ranta Kostnad Amortering
Banklan 1 14,667,763 kr 1.75% 256,686 kr 146,678 kr
Banklan 2 14,236,358 kr 2.25% 320,318 kr 142,364 kr
Banklan 3 14,236,358 kr  2.75% 391,500 kr 142,364 kr
Banklan utestaende insatser 18,363,500 kr 2.25% 413,179 kr - kr
Summa banklan 41,503,980 kr 1,381,683 kr 431,405 kr
Medlemsinsatser 55,109,500 kr
Summa finansiering 116,613,480 kr

Ovriga upplysningar forvarvskosinad och finansieringsplan

Bindningstiden for foreningens lan kommer att mixas maximalt till den angivna
genomsnittsrantan. Vid nuvarande riantelige motsvarar det en genomsnittlig bindningstid for
freningens |an om ca 3-5 &r. Sakerhet for ldnen utgérs av pantbrev med bista ratt.
Amortering av utestdende insatser beddms ske i takt med att ytterligare lagenheter upplats
med bostadsratt.

Rantekostnad fér |&n under tre &r enligt nuvarande ranteantagande: 4,145,048 kr.
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Rianteoverskott
Féreningen har erbjudits bankrantor under vad som antagits i planen. Féreningen fanar till
en genomsnittlig ranta om ca 1,35% istallet fér budgeterade 2,25%,

Féreningens "riantedverskott” ar 1 berdknas darmed bli ca 550 000 kr ar 1.

2017050900201
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5. FORENINGENS KALKYL MED PROGNOS

AR 1 2 3 4 5 & 11
ARLIGA KOSTNADER 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2027
Fareningslan 43140480 | 42709075 422774670 41846266 41414861 40983456 38826432
Utestdende insatser 18 363500 | 18363500 18363500 1832635C0 18363500 18363500 18363 500
Totalt lanebelopp 61503980 | 61072575 604641170  &0209 766 59778361 59346956 57 189932
Kapitalkostnader

Réntakost. féreningslan 268 504 258 819 Q49 134 Q39 449 Q29 744 920 Q7% 871 &53
Réntakost. utest. insatser 412179 3179 413179 413 17% 413179 A13179 413179
Amortering 431 405 431 405 431 405 431 405 431 405 431 405 431 405
Avskrivning 924 547 Q26 547 926 547 926 547 926 547 926 547 9264 547
Summa kap-kost. 2739434 | 2729949 2720244 2710579 2700894 2691209 2642783
Driftskostnader !

Administration 125 C00 127 500 130 050 132 451 135 304 138 010 152 374
Férsikring 110 0O 112 200 114 444 116733 119 068 121 449 134 Q89
Varme 4 0 0 0 0 0 0
Fastighets-el <0 000 1 800 932 536 95 509 7 419 99 347 1G9 709
VA 530 Q0D 540 600 551 412 562 440 573 689 585 163 46 067
Skatsel 160 000 163 200 168 464 169 793 173 189 174 653 195039
Reparationer 160 000 143 200 186 464 149 793 172169 176 653 195 039
Renhallning 230000 234 &00 239 292 244 078 248 959 253 939 280 369
Stadning 0 0 ¥ 0 0 0 c
Cwrigt 850 000 877 200 894 744 912 539 930 492 949509 1048 335
Summa driftskost. 2265000 | 2310300 2356506 24036346 2451709 2500743 2761 022
Ovriga kostnader

Tomtrattsavgald Q 0 0 0 0 0 O
Fastighetsavgift/-skatt 147 500 150 450 153 459 154 528 159 459 142 852 179 802
Avsittning yttre underhéll 154 844 157 943 141123 164 345 167 632 170 985 188 781
Summa dvr. kost. 302 366 d0g 413 314 582 320 873 327 291 333 836 368 582

" Aterfdring e

lilkviditetspaverkande post 926 547 -926 547 924 547 -92¢6 547 926 547 926 547 926 547
TOT. KOSTNADER 4 3B0 453 | 4422116 4464 805 4 508 542 4553347 4599242 4 845842
ARLIGA INTAKTER

Hyresligenheter 1879593 | 1917185 1955529 1994639 2034532 2075222 2291 214
Lokaler 4434 4 523 4 613 4 705 4 800 4 895 5 405
Forrad Q 0 0 [ 0 G Q
P-plats-garage 0 0 0 v 4 0 a
Delsumma intdkter 1884027 | 1921708 1960142 1999345 2039332 2080118 22964619
Nettoavgifier bostadsratiar 2 496 426 2 500 408 2 504 443 2 509 197 2 514 015 2512123 2 549 223
TOT. NETTOINTAKTER 4 3B0 453 | 4422116 A4 464805 4 508542 4553347 4599242 4 545842
Nettodrsavgift kri/kvm/ar 430 431 432 432 433 £34 439

M Taxebundna kostnader baserar sig pa saljarens uppgifter, dvriga kostnader baserar sig pa
kostnadsbilden for jdmféroara fastigheter.

Ovriga upplysningar om ekonomiska prognosen

Antagen viktad genomsnittsranta 2.25%.

Inflationsantagande: 2 %

Antagen hyresutveckling: 2,0 %

10
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Fastigheten farvirvas under [8pande kalenderér. | prognos/kénslighetsanalys har alla
férandringar baserats pa basis av 1/1-31/12,

Kredittiden for foreningens |&n ar 40 &r. Fast Stibor galler i 2 ar. Fast ranta i max 10 ar.

Observera att ovanstdende ar en prognos som galler under angivna torhallanden.
Forandring av arsavgiften kan komma att ske vid behov.

Amorteringar och extra avsaiiningar

Féreningen amorterar [6pande pd sina |an. Skulle réntenivaerna dndras i framtiden kan
amorteringarna komma att 6ka eller minska. Amortering av utestdende insatser beddms ske |
takt med att ytterligare lagenheter upplats med bostadsratt.

Eventuell dkad belaning

Om det skulle krévas ytterligare belaning fér att tacka fastighetens underhalisbehov under
prognostiden (10 3r) innebér en dkad beldning med 1 000 000 kr att manadsavgiften behdver
héjas med ca 28 kr/mén for genomsnittsidgenheten pa 69 kvm.

Avskrivningar

Foreningen skall enligt bokforingslagen gora avskrivningar pa byggnad vilket paverkar
féreningens bokféringsmassiga resultat men inte likviditeten.

Féreningens beddms gora en arlig avskrivning om 1%, sk [épande avskrivning, pa
fastighetens bokférda varde. Avskrivningar kommer att hanteras enligt Bokforingsnémndens
rekommendation benimnd K2. Storleken pé avskrivningen kan dock komma att andras
beroende pa bland annat dndrade regler i framtiden. Exempel pa hur avskrivningen kan se
ut visas nedan. Féreningen bedéms gora ett negativt redovisningsmassigt resultat men ha

en balanserad likviditet.

Bokfort varde fastighet, ca Avskrivning 1%, ca Redovisningsmissig kosthad kr/kvm/ar
92 507 662 kr 925077 kr 120 kr
Ar 1 Ar2 Ar3 Ar 4 Ar s Ar 6 Ar 11

Redovisningsmassigt

underskott G25077 1850154 2775231 3700308 4625385 5550462 11189715

11
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H. FKONOMISK KANSLIGHETSANALYS |

| neclanstiende kalkyl visas vilken inverkan dndrad inflationstakt och dndrade réntenivaer kan
fa for féreningens medlemmars érsavgifter. Ingen hansyn &r tagen till att foreningens lan kan
vara uppdelat i flera delar med olika réntebindningstider och att rantepaverkan i verkligheten

darmed blir mingre.

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2027
Beriknad niva pa
nettoavgift 2496426 2500408 2504663 2509197 2514015 2519123 2549223
Nodvindig avaiftsnivd vid ranta
+1% 3111466 3111134 2111075 3111295 3111799 3112593 3121123
+2% 3726506 3721859 3717 486 3713 392 3709582 37046063 3693022
1% i 881 386 1 889 682 T 898 251 1907 099 1916 232 1925 654 1977 324
Nédvindig avgiftsniva vid inflation
1% 2522100 2526595 2531374 2536442 2541805 2547 469 2580519
7% 2547774 2552782 2558085 2563687 2569595 Z575B15 2611815
-196 2470753 2474221 2477952 2481952 2486225 2490778 2317 927

7. EKONOMISK KANSLIGHETSANALYS I

Denna analys avser visa hur féreningens skulder respektive kestnader férandras vid olika
anslutningsgrad pa tilltradesdagen. Denna ekonomiska plan utgar fran 75% anslutningsgrad.
Lagre anslutningsgrad an 70% forevisas e] eftersom féreningen da inte kommer att tilltrada
fastigheten. Kalkylen tar ingen hansyn till férandringar i drift/underhallskostnad beroende av
andelen hyresgaster,

Féreningens:

Intdkter ar 1 Fordndring

Anslutningsgrad Skuider ar 1 Skuldzattning Kostnader ar 1 utaver ﬁruwgift netteintakter
100,0% 44 0BS5S 480 37 5% 3997 940 4 434 -1 498 215
A5,0% 54 517 480 46 ,6% 4 226 809 T 132 384 -592 154
75,0% &1 503 980 52,7% 4 380 453 1 884 027 0
70,0% 64 949 480 55,8% 4 455 679 2 260 335 299 947
8. NYCKELTALSBERAKNINGAR

Genomsnittslagenhet 69 kvm Totalt Per kvm
Foreningens belaning 43,140,480 kr 5593 kr
Fareningens beldning utestaende insatser 18,363,500 kr 2 374 kr
Uppskatiat marknadsvirde kvarstdende hyresratter 36 500 0CO kr 19 000 kr
Fareningens Driftskostnad ar 1 2 265000 kr 279 kr
Tot. utgifter (avgift) att fordela pa medlemmar ar 1 2 492 571 kr 430 kr

Kallhyra

Hyresgisterna i fastigheten idag har kallhyra, dvs ingen vdrme ingér i hyran eller i avgiften i
den ekonorniska planen. Boende betalar sjilv varme genom sin elrakning. Berdknad kostnad
uppgar till 375-600 kr/manad.

12
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9. LAGENHETSFORTECKNING

Nir ligenheten kops med bostadsratt far lagenheten stt andelstal. Andelstalen kommer att
forandras i takt med anslutningsgraden intill dess att alla lagenheter ar upplatna med

bostadsratt (100 %), Lagenhetsytorna ar uppgivna av séljaren och ej kontrolierade.
Andelstalen ir beraknade som ldgenhetens yta av total lagenhetsyta som ar upplaten med

bostadsratt.

Alla boende ska, utéver avgiften, betala hushélisel samt ha en giltig hemférsakring.

Avgifterna som bostadsrattsinnehavare betalar kommer inte att andras nir badrummen

renoveras.

1D 75 %
Lgh Y1a Insats Andelstal
1 72 684 000 1,241%
2 72 684 000 1,241%
3 63 598 500 1,086%
4 63 598 500 1,086%
5 63 598 500 1,086%
b 63 598 500 1,086%
7 72 684 000 1,241%
8 72 684 000 1,241%
9 72 684 000 1,241%
10 72 634 000 1,241%
11 63 598 500 1,086%
12 &3 598 500 1,086%
13 63 598 500 1,086%
14 63 598 500 1,086%
15 72 684 000 1,241%
16 72 684 000 1,241%
17 72 684 000 1,241%
i8 72 684 000 1,241%
19 92 874 000 1,586%
20 Q2 874 000 1,586%
21 63 598 500 1,086%
22 63 528 500 1,086%
23 72 684 000 1.241%
24 72 684 000 1.241%
25 72 684 000 1,241%
26 72 684 000 1,241%
27 63 598 500 1,086%
28 63 598 500 1,086%
29 63 598 500 1,086%
30 63 598 500 1,086%
31 72 684 000 1,241%
32 72 684 000 1,241%
33 72 684 000 1,241%

100 % BR 2017 HR 2017
Andelstal Manadsavgift  manadshyra
0,931% 2 582 5820
0,931% 2 582 5 590
0,815% 2259 4 986
0,815% 2259 5118
0,815% 2259 5118
0,815% 2259 4 986
0,931% 2 582 5 590
0,231% 2 582 5820
0,931% 2 582 5 820
0,931% 2 582 5 5%0
0,815% 2 259 4 986
0,815% 2239 5118
0,815% 2 259 5118
0,815% 2 259 4 986
0,231% 2 582 5590
0,231% 2 582 5820
0,931% 2582 5 820
0.931% 2 582 5 590
1,190% 3299 6 995
1,190% 3299 7 104
0,815% 2259 o 118
0,815% 2 259 4 986
0,231% 2 582 5 590
0,931% 2 582 5820
0,931% 2 582 5820
0,931% 2 582 5 590
0,815% 2 259 4 986
0,815% 2 259 > 118
0,815% 2 259 5118
0,815% 2 259 4 986
0,931% 2 582 5 590
0,931% 2 582 5820
0,931% 2 582 5 820
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Ekoncmisk plan fér Brf Vibble Tvinnaregérden

2017050900206

1D 75 % 100 % BR 2017 HR 2017
Lgh Yta Insats Andalstal ___An delstal Manadsavgift manadshyra
34 /2 684 000 1,241% 0,931% 2582 5 5%0
35 63 598 500 1,086% 0,815% 2 259 4 986
36 63 598 500 1,086% 0,815% 2 259 5118
37 63 298 500 1,086% 0,815% 2 259 5118
38 63 598 500 1,086% 0,815% 2 259 4 986
39 72 684 000 1,241% 0,931% 2 582 5590
40 72 684 000 1,241% 0,931% 2 582 5 820
41 72 &84 000 1,241% 0,931% 2 582 5 820
42 72 684 000 1,241% 3,931% 2 582 5590
43 63 598 500 1,086% 0,815% 2 259 4922
44 63 598 500 1,086% 0,815% 2 259 5118
45 63 598 500 1,086% 0,815% 2 259 5118
46 63 298 500 1,086% 0,815% 2 259 4 986
47 72 684 000 1,241% 0,9231% 2 582 5590
48 72 684 000 1,241% 0,231% 2 582 5820
49 72 684 000 1,241% 0,931% 2 582 5 820
50 72 684 000 1,241% 0,231% 2 582 5590
51 92 874 000 1,586% 1,190% 3299 6 995
52 92 874 000 1,586% 1,190% 3299 7 100
53 63 598 500 1,086% 0,815% 2 259 5118
54 63 598 500 1,086% 0,815% 2 259 4 987
29 72 684 000 1,241% 0,931% 2 582 5 590
56 72 684 000 1,241% 0,931% 2 582 5 820
57 72 684 000 1,241% 0,931% 2 582 5 820
53 72 684 000 1,241% 0,931% 2 582 5 590
59 63 598 500 1,086% 0,815% 2 259 4 986
&0 63 598 500 1,086% 0,815% 2 259 5118
61 63 598 500 1,086% 0,815% 2 259 5118
62 63 598 500 1,086% 0,815% 2 259 4 9856
63 72 684 000 1,241% 0,931% 2 582 > 590
64 72 684 000 1,241% 0,231% 2 582 5820
65 72 684 000 1,241% 0,931% 2 582 5 820
b6 /2 684 000 1,241% 0,931% 2 582 5 590
&7 63 538 500 1,086% 0,6815% 2 259 4 986
68 63 5928 500 1,086% 0,815% 2 259 5118
6v 63 598 500 1,086% 0,815% 2 259 5118
70 63 598 500 1,086% 0,815% 2 259 4 986
71 72 684 000 1,241% 0,931% 2 582 5 590
/2 72 684 000 1,241% 0,931% 2 582 5 820
73 72 684 000 1,241% 0,931% 2 582 5 820
74 72 684 000 1,241% 0,931% 2 582 5 590
75 92 874 000 1,586% 1,190% 3299 6 995
76 92 874 000 1,586% 1,190% 3299 7 104
77 63 598 500 1,086% 0,815% 2259 5118
/8 63 598 500 1,086% 0,815% 2 259 4 986
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Ekonomisk plan for Brf Vibble Tvinnaregardan

2017050900207

D 75 % 100 % BR 2017 HR 2017
Lgh Yta Insats Andelstal Andelstal  Manadsavgift manadshyra
72 72 684 000 1,241% 0,931% 2 582 5590
80 72 684 000 1,241% 0,231% 2 582 5820
81 77 684 000 1,241% 0,931% 2 587 5820
82 72 684 000 1,241% 0.931% 2 582 5 590
83 63 598 500 1,086% 0.815% 2 259 4 922
84 6H3 598 500 1,086% 0,815% 2 259 5118
85 63 598 500 1,086% 0.815% 2 259 5118
86 63 598 500 1,086% 0.815% 2 259 4 984
87 72 684 000 1,241% 0,231% 2 582 5590
88 72 684 000 1,241% 0,931% 2 582 5 820
89 72 684 000 1,241% 0,931% 2 582 5820
Q0 72 684 000 1,241% 0,931% 2 582 5520
N 63 598 500 1,086% (3.815% 2 259 4 986
g2 63 598 500 1,086% 0,815% 2 259 5118
23 63 5@8 500 1,086% 0.815% 2 259 5057
Q4 63 5@8 500 1,086% 0,815% 2 259 4 986
o5 72 684 000 1,241% 0,231% 2 582 5723
?6 72 684 000 1,241% 0.931% 2 582 5820
@7 72 684 000 1,241% 0,231% 2 582 5820
o8 72 684 000 1,241% 0,931% 2 582 5 590
Q9 &3 5@8 500 1,086% 0,815% 2 259 4 986
100 63 598 500 1,086% 0,815% 2 259 5118
101 63 528 500 1,086% 0,815% 2 259 5118
102 &3 528 500 1,086% 0,815% 2 259 4 86
103 72 &84 000 1,241% 0,931% 2582 5 590
104 72 684 000 1,241% 0,931% 2582 5 820
105 72 &84 000 1,241% 0,931% 2 582 5 820
106 72 684 000 1.241% 0,931% 2 582 5590
107 63 598 500 1,086% 0.815% 2 259 4 987
108 63 598 500 1,086% 0.815% 2 259 5 200
109 63 5¢8 500 1,086% 0,815% 2 259 5119
110 63 598 500 1,086% 0,815% 2 259 4 Q87
111 72 684 000 1,241% 0,931% 2 582 5591
112 72 684 000 1,241% 0,931% 2 582 5821
Summa 7 734 kvm 73 473000 133 ,33% 100,000% 277 237 514 405
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Ekonomisk plan f&r Brf Vibble Twinnaregarden

Garage och parkering

Det finns 112 platser i carport och 32 Sppna P-platser. For narvarande tas ingen hyra ut. Avtal

finns med Hyresgastforeningen som ger mojlighet att ta ut en hyra om 120 kr/man eller 80
kr/man for Carport resp ppen P-plats. Foreningen har inte kalkylerat med att ta ut clessa

hyror i dagsléaget.

0900208

L)
or?
[~

il Lokaler

20

Det ir en samlingslokal som anvénds av de boende och en telemast som forhyrs av Telia |
fastigheten.

Lokal Typ Hyresgast Yta kvm Arshyra
1 Samiingslokal Hyresgastfdrening B 120 O kr

2 Telemast Telia / 4 379 kr

) Totalt 127 kv & 379 kr

16
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Ekanomisk plan fér

10. SARSKILDA FORHALLANDEN

* Medlem som innehar bostadsrati ska erlagga drsavgift med belopp som anges i planen
eller enligt styrelsens beshut. Arsavgiften avvigs s3 att den i forhallande till Iigenhetens
andelstal kommer att bara sin del av fGreningens kostnader samt eventuell amortering
ach avsattning till fonder.

= Deidenna ekonomiska plan [Amnade uppgifterna angaende fastighetens, berdknade
kostnader och intdkier m.m. hanfor sig till vid tidpunkten fér planens kinda
férutsdtiningar. | det fall driftskostnaderna och/eller fastighetsskatten samt
kapitalkostnaderna skulle bli hégre dn berdknat kan féreningen komma att hdja
arsavgifterna i framtiden.

* Utover arsavgift skall medlemmarna betala hushéailsel (inkiusive el for uppvarmning) och |
forekommande fall parkeringsavqift samt kostnad for bredband.

* Bostadsrattshavaren skall ha giltig hemtérsikring med tilligg fér bostadsrattslagenhet.

» | det fall verksamheten initialt ej uppgar till 60 % kan féreningen skattemissigt bli en s.k.
odkta bostadsféretag.

» | Svrigt hdnvisas till f&reningens stadgar

SargiKraft
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Intyg

Undertecknade, som f6r indamal som avses i 3 kap 2 § hostadsriittslagen granskat den
ekonomiska planen for Bostadsrittsforeningen Vibble Tvinnaregéarden, org. nr 769632-7357,
f&r hdrmed ge f8ljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar, som #r av betydelse for bedémande av foéreningens
verksamhet. Forutsétiningarna enligt 1 kap § 5 bostadsrittslagen dr uppfyllda.

De uppgifter som ldmnats i planen ar riktiga och stémmer Gverens med tillgingliga
handlingar. T planen gjorda berikningar dr vederhéftiga. Flerarsprognosen géller endast vid de
angivna forutsétiningarna.

P4i grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmént omd&me uttala att planen

enligt vér uppfattning vilar pd tillforlitliga grunder samt att déri gjorda antaganden framstar
hallbara.

Stockholm 2017-04-21
RN
y _

-------------------------------------------------

(Av Boverket forklarade behoriga avseende hela riket att utfirda intyg angdende ekonomiska
planer.)

Forteckning dver handlingar som granskats:

Ekonomisk plan daterad 2017-04-19

Stadgar och registreringsbevis

Utdrag ur lantmiiteriets fastighetsdataregister

Aktietverlatelseavtal 1 koncept

Bankoffert SBAB, 2017-04-06

Teknisk besiktning Densia 2017-01-16

Kompletterande besiktningsprotokoll Densia 2016-02-22
Forsiljningspromemoria, Restate, innehillande bl.a. historiska driftskostnader,
ldgenhetsforteckning, ritningar mm
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TEKNIESK UTREDNING
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DENSIA

Stockholm 2016-01-06

LW 77138
Teknisk utredning
avseende fastigheten Gotland Visterhejde Vibble 1:457
Vibble Tvinnaregatan 2-226 i Vibble
Uppdrag

Av Brf Tvinnaregirden har undertecknat foretag [itt i uppdrag att utfora en teknisk
undersdkning av byggnaderna pa ribricerad fastighet.

Utredningen skall anviindas vid uppriittandet av en ekonomisk plan i samband med
bostadstittsforeningens kop av fastigheten samt vid underhélisplanering i fastigheten.
Enskilda lgenheters behov av renovering ingér ¢j i undersdkningen och redovisningen.

Uttatandet innehaller safunda en bedémaing av behovet de nirmaste 10 &ren av
planerade underhéllsatgirder i byggnaderna samt en grov kostnadsbedimning av vatje
itgiird, Endast de ekonomiskt betydelsefulla &tgarderna dr upptagna, sma atgérder och

arligt 16pande underhdll 4 utelimnade,

Betydande behov av renovering, som enligt vér bedémning tillhdr enskilda ligenheter
och / eller betydande &tgérder som bedms rimliga £5r att uppna en godtagbar moderm
standard och / eller betydande dtgirder som beddms inga i det drligt [pande underhéliet
finns angivna under noteringar och upplysningar.

Besiktningsforkdllanden

Besiktningen utfordes 2015-11-12, ki 9,00.
Vidret var mulet och temperaturen ca 2°C.,

Vid besiktningen medverkade:

Christer Ahtberg BRF Tvinnaregarden

Johan Spéngherg Restate

Peter Léfqvist Lyanders Fastighetsservice

Joakim Winthergard Winthergard fastighetsformedling

Foljande bostider besiktipades: Tvinnaregatan 166

DENSIA
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Gotland Viisterhejde Yibble 1:457 Sid 2 (10)

Kort beskrivning av fastigheien och byggnaderna

Fastigheten &r bebyggd med 14 stycken byggnader vilka ir placerade sé att det bildas tre
gardar, Det finns 8§ bostider i varje huskropp. Byggnaderna fr uppférda med en
betongplatta p& mark samt  tvA vAningsplan med bostider och ¢j inredda
vindsutrymmen, Ovre plan i byggnaderna nés frén utviindiga trappor.

Autal lagenheter 112 st, bostadsyta ca. 7 734 m* samt en lokalyta om ca. 120 m*

B erna:
Huset uppfordes ir: 1989

Sisrre underhdll som pé
senare tid har utforts: 1. Fastipheten har det lget att avioppsvattnet méste pumpas

upp till kommunal anstutningsponkt. Bida pumparna som
finns i ctt separat pumnphus ér utbytta 2014,

2. Delar av fasadpanelen #ir tvittad och méalad 2011.

3. Tviitistngans maskinella utrustning renoverad 2013.

Grundiigening: KantfSrstirkt betongplatta pd tera / moriin,

Stomume: Betong
Gard, grdsutrustning:  Kor och gangviigar samt grasmattor.

Carportas: P4 fastigheten finns carportar vilka har en stilsiomme och
plattak. Panelen #r i trf pa ena lAngsidan. Totalt finns 112

platser under carport.

Balkonger: Balkongplattor i betong
Récken i trd
Fasader: Tegel med partier i trdpanel,
Fonstet: 3 - glas isolevglas med karmar och bagar av trél,
Yttertak: Sadeltak med takbeldggning av betongpannor.
Tvittstuga: Det finns en tvittstuga, golvet 4r belagt med plastmatta och

viiggarna Ar viiv som dr miélad.
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Gotland Viisierhejde Vibble 1:457 Sid 3 (10)

-r—

Tvitutrustning:

L Agenhetsforrid:
Sophantering:
Uppvirmning:

Ventilgtion:

2 st, tvittmaskiner, 1 st torktumiare, ett torkskép och en
centrifug. Maskinerna ir frin 1999 men skall enligt uppgift
vara renoverade.

Finns i separata férrddsbyggnader pa gardarna.
Ett sophus pa varje gird, avfallet samlas i kirl pa hjul.
Elekirisk luftvirme, alla l5genheter har ett eget aggregat.

Mekanisk till~ ach frnfuftsventilation via separata aggregat

placerade i kdkskéapan.
OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroll) &r enligt uppgiit
utford och godkind 2015-03-04. Normalt intervallfor OVK dr

3 ar.
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Gotland Viisterhejde Vibble 1:457

Sid 4 (10)

Kort ramsheskrivning av liigenheter.

Die vanligast férekommande ytskikten beskrivs nedan.

(G = golv, V = viiggar, T = tak, O = dwrige)

Hall

Vardagsrum

Sovrum

Kok

Badrm.

\

SCm=C) =< HQO H<CO

Cr= < Q2

Plastmaita / linoleum
Tapet / malade
Malat

Parkett
Tapet
Méilat

Plastmatta / linoleum
Tapet
Malat

Plastmatta / linoleum
Tapet / malade
Malat

Normal k8ksinredning med bink- och skapinredning, spis

med ugn, flikt och kyl/rys.

Plastmatta
Plasttapet
Mélat

Normal/enkel badrumsinredning med badkar eller dusch, WC,

tvittstill, tvittmaskin samt torkskap eller torktumlare.
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Gotland Viisterhejde Vibble 1:457 Sid 5 (10)

==

Noterade brister
Kostnadema for atgirderna 4r grovt beddmda, inkl. moms och i dagens prislige.

1. Byggdel: Avioppsror fran kiket

Brist, fel/skada:  Avloppsrren frdn kiken fram till staende stam &r i gjutjérm,
stiende stammen ska enligt uppgift vara i plast. Det har
forekommit [dckage i skarven mellan réren i ndgra ldagenheter.

Bedomd Atgiird:  For att minska risken {or lackage kan alla kopplingar géras om
mellan plast och gjufjéirnsréren. Det har emellertid endast
intriiffat ett begriinsat antal fdckage vartor man borde kunna
avvakta med atgéirder och i st#llet atgirda skarvarna da kéken
renoveras av de enskilda ligenhetsinnehavarna. Merkostnaden
for tgiird i samband med renovering beddims som mycket smé.
I min sammanst4lining tas kostnaden oz att tgiirda alla
kopplingar med dven om det inte ér sékert att fireningen véljer
att gbra atgidrderna.

Mingd: Ca 100 kok

Aktualitet: Inom 5 &t
Bedtimd kostnad;: Ca 500 000 kr (Kostnaden iir mycket grovt bedtimd eftersom

man inte vet exakta atglirder)

2. Byggdel: Tripanel och triideialjer

Brist, fel/skada:  Tripanelen pé byggnadetna, carport och forrddsbyggnader &r i
olika skick beroende pa i aur utsatt 14ge det &r placerat. P4

manga stillen noterades firgflagning och rotskador. Vid
horisontella skarvar av fasadpanelen noteras storee rdtskador,
P fasader placerade mot norr/Gster finns pavixi p& grund av
att fasaderna ofta dr fuktiga.

Bedomd atgdrd: En omfatiande genomgang av alla tridetaljer pa
bostadsbyggnadernas, forrddens och carports fasader behdver
utforas. Alit rétskadat virke byts ut och tvitt samt mélning
utfores. Dir mera omfattande rBtskador finns méste dven
bakomliggande konstruktion kontrolleras.

F&r att i framtiden hindra att s omfattande skador uppkommer
som det gjort i dag rekommenderas att man regelbundet utfor
kontroll av partier som sitter i utsatt l4ge. Sa forit flagning eller
sprickbildning uppkommer br underhdll utforas lokalt pa de
partier dir det behdvs,

Miingd: Alla trapartier pi bostadsbyggnader, f6erid, lokaler samt
carport. Totalt ca 2 000 kvm panel.
Aktualitet: Snarast

Bedémd kostnad: Ca 1 500 000 kr
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Gotland Viisterhejde Vibble 1:457 Sid 6 (10)

i

3. Byggdel:

Brist, fel/skada:

Bedtind atgiird:

Mingd:

Alktualitet:
Beddmd kostnad:

4, Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd atpiird:

Miagd:
Aktualitet:

Beddmd kostnad:

Skiirmar mellan balkonger samt balkongricken och

balkongernas stomme.
N#pra av skiirmarna Hr renoverade medan andra ér i mycket

daligt skick. Totalt fizms 28 skiirmar pd dvre planet varav ca
hitlften 8¢ renoverade.

Balkongernas riicken har behov av méiningsundertdll /
genomgang av rétskador.

Balkonernas stommar 4r i limtrdl vilket ¢j dr tryckimpregnerat.
Stommen At behandlad med nagon typ av tréiskydd men det dr
okiart av vilken sort och kvalité.

Renovera skirmarna, troligen byts allt trd ut. Utfor mélning av
riicken och yibehandling av stommarna efter det att allt
tviittats, Innhan mélning / behandling gors mésta kontroll
utféras om det finns ritskadat virke som méste bytas ut..

Ca 14 stycken skiirmar, 28 stycken entréparticr och 28 stycken
balkongparticr.

Snarast

Ca 800 000 kr

Fonster och altan/balkongddrrar

Féuster och balkongddrrar har karmar och bagar av rd, Manga
av de partier som sitter i utsatt 13ge har ett stort behov av
underhall, Partier som sitier i ¢f mer syddat lige kan man vinta
med underhdll ndgra ar,

Utfor en inventering diir alla fonster och dorrar besiktigas fOr
att faststilla udr i tiden underh&ll behdver utforas. Gbr en plan
under de kommande 5 arent pd vilka f6nster som ska renoveras
snarast och vilka som kan renoveras inom 5 ar. Utftr

mélningsunderhé] dir de delar av bagar och karmar som har
rétskador byts ut. Vid underhdllet justeras dven

lasmekanismer, gangjérn samt monieras nya titlister.

Totalt finns ca 800 fonsterluft och 112 dorear. Min bedémning
&r att ca hilften av fnster och dorrar bdr renoveras snarast,
Sharast (400 fanster och 56 ddsrar)

Inom 5 &r (400 fonster och 56 doirar)

Ca 1 000 000 kr snarast

Ca 800 000 kr inom 5 &r
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I Gotland Visterhejde Vibbie 1:457 Sid 7 (1)
50
3
-, 5.  Bypggdel: FérradsdSrerar pd gardama
2 < Brist, fel/skada:  Forrdsd8rrarna &r i olika skick. Minga av dBrrarnas ytskiket dr
E = sprucket. Dérrarmas kvalité beddms vara enkel varfor en
T renavering endast kan Ska livslingden pa d6rrarma.
= Bedomd atgird:  For att minska kommande renoveringskostnader
ii i~ rekommenderas att dtrarna byts mot nya.
Miangd. Ca 20 dorrar
Aktualitet: [nom 3 8r
I Beddmd kostnad: Ca 200 000 kr
6. Byggdel: Tvittstugan
I Brist, fel/skada;  Tvittstugan har maskiner fran 1999 men enligt uppgift ska
dessa vara renoverade for nfgra r sedan. Maskinell utrustring
slits emellertid och kommer att behdva ersiittas med ny inom
I tidspetioden 10 ar.
Beddmd dtgird: Byt ut maskinerna nér kostsamma reparationer ¢ller
driftsstSraingar uppkommer, Min beddmning r att centrifugen
I kan tas bort eftersom moderna maskiner centrifugerar sa
mycket biittre,
l Méangd: Tva tviittmaskiner och en torkiumlare,
Aktualitet: Inom 3 ar
Bedind kostoad: Ca 80 000
I 7. Byggdel: Varmvattenberedare
Brist, fel/skada; Minga av varmvattenberedarna #r frdn byggnadsaret och har
I dirf6r uppnatt teknisk livslangd. Léckage och driftstdrningar
kommer att uppkomma da de aldras. Enligt uppgift vid
besikiningen har ca 15 beredare bytts ut till nya.
l Bedtmd atgiird: Byt ut varmvattenberedarna mot nya. Bist dr at gira en
upphandling av att byta alla beredare som #nnu ¢j dr bytta.
Mingd: Ca 100 varmvattenberedare
l Aktualitet: Inom 3 ar
Bedtmd kostnad: Ca 1 000 000 kr
l 8.  Byggdel: Ventilationsanlédggningarna
Brist, fel/skada:  Alla lidgenheter har egna ventilationsanldggningar placerade 1
k&ksfldkien. Entigt uppgift &r de ¢j sa effektiva och att de
I bullrar mycket.
Bedomd dtgiird: Byt ut ventilationsanliggningatna mot nya, justera fldden,
Atgérderna bsr géras i samband med at ny OVK utfirs 2018,
I Méngd: Ca 112 stycken
Aktualitet: Inom 3 dr
l Bedomd kosinad: Ca 4 000 000 kr
I DENSIA AB
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Byggdel:
Brist, fel/skada:

Beddmd afghrd:

Miingd:
Aktualitet:
Beddmd kostnad:

Byggdel:
Brist, fel/skada:

Beddmd étgiird:

Méngd.:
Aktualitet;
Beddmd kostnad:

Golvbrunnar
Nt badrummen renoveras av de enskilda
fapenhetsinnehavarna méste golvbrunnen bytas. fOr ait

uppfylla dagens branschregler.
Normalt beddms golvbrunnen vara foreningens ansvar varfor

metkostnaden for att byta brunnen i samband med renoveting

av vatuirymmen belastar freningen.
Min beddmning #r ait ca 80% av alla badrum kommer att

renoveras inom 10 4r. Kostnaden beddms vara jimt fordelad
mellan snarast och inom 10 Ar.
Ca 90 golvbrunnar

Inom 10 4r
Ca 400 000 kr

Utviindiga belysningsarmaturer

Enligt uppgift §r armaturerna av en typ som i dag inte gar att
ersifta glédlampan i eftersom den innehaller kvicksilver, Det
kan vara svart att bygga om armaturerna varfor dessa
eventuellt maste bytas ut.

Armaturerna kommer at behfiva bytas ut alternativi om det 8r
mdjligt bygpas om. Arbeteira kan troligen gdras vart efier
lamporna gér sonder och behovet uppkommer. Min beddmning
4r att alla armaturer behdver bytas eller byggas om inom 3 ar.
Ca 50 stycken armaturcr

Inom 3 ar

Ca 250 000 kx
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Sammanstilining.

Kostnaderna &t grovt beddmda, inkl, monts och i dagens prislége.

Aktualitet Punkterna Kostnad kr
Snarast 2,3 0chd Ca 3 300 000 kr
Inom 3 &r 5,6, 7o0ch 8 Ca 5 280 000 kr
Inom 5 &r i,4, 9och 10 Ca 1 9506 000 kr
inom 10 ar 9 Ca 400 000 kr
Totalt Ca 10930 000 ke

idgenhetsreparationer 4t e intdknat.

Till ovanstiende kommer Acligt 18pande underhéil, normala 4rliga driftskostnader samt
ofSrutsedda kostnader,

Noteringar och upplysningar.

Angivna kostnader dr grovt bedimda, inkl. moms och 1 dagens prislige.

1.

Enligt uppgift vid besikiningen har det forekommit tva taklickage vilka nu &r
itedrdade. Lickagen ska ha beroit pa at takpaunor kommit ur lige. Yttertaken dr
frin byggnadsdret, dvs ca 25 dr gamla varfor de beddms hélla « minst 20 ar till.
Nir tak 3ldras kommer emellertid ett behov av att konirollera och byta ut skadade
pannor. Kostnaden for detta bedms rymmas inom normala underhallskostnader:.

Det 4r foreningens ansvar att uppvirmningen av byggnaderna fungerar, Det sitter
ett varmluftsageregat i varje l8genhet vilket kan komma att behdva scrvis / byta av
lager/flakt/termostat/mm. Kostnaderna for detta bedms rymmas inom normala
underhallskostmader och dr inte medtagen i min sammanstélining,

Endigt uppgift har 3 stycken badrum totalrenoverats och 7-8 stycken partielit
renoverats. Ovriga vitutrymmen har yt- och tétskikt frdn byggnadsaret, dvs 26 4r
gamla. Fuktskador kommer att uppkomma eftersom teknisk livsldngd dr uppnédd
pd yt- och titskikt. Nar det blir en bostadsridttsforening kommer troligen ménga
vilja renovera sina vitutrymmen till i dag modern standard.

Fareningen bor utfra regler s att de som renoverar vatuitymmen och kék fljer

dagens branschregler.
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I badrummen finns en ventilationsventil placerad mellan badkarskanten och
golvet. Placeringen ir mycket olycklig eftersom vattenbegjutningen blir stor i
omrfdet. Dessutom okar fuktpdkénningen mycket dd man demonterar badkaret
och anvinder platsen [Br dusch. Nir renovering av utrymmena géirs miste man
kontrollera mdiligheten att flytta ventilen till ctt omrade med mindre
vattenbegjutning. Om det inte gors gdr det ¢f att uppfylla dagens branschregler.

Bostadsbyggtadernas 1angsidor ir utfackningsviggar uppforda i tegel / luftspalt,
en regelvige 1 trli med mellanliggande isolering samt diffusionsspin och
gipsskiva inviindigt. Konstruktionen dr kiinslig ur foktsynpunkt, Om tegelfesaden
blir vattenbegjuten vid snd eller regn finns risk att vatten transporteras in i
konstruktionen vilket kan medfSra mégel/roiskador pd organiskt
byggnadsmaterial, Enligt uppgift har inga skador noterats under aren men enligt
min bed8mning gl det e att utesluta ait skador kan finnas altarnativt uppkommer.,

Vid besiktningen framkom 8nskemél om at en grovivittmaskin skuble monteras.
Foreningen kan vilja om de vill investera i en maskin eller inte. Jag beddmer dock
inta att det 4r helt nédvindigt varfor jag inte tagit med kostnaden for att
komplettera med en maskin,

Bediimd kostnad fir en grovivitt maskin dr ca 50 000 kr.

Om inte fiireningen har den kunskap som kréivs vid upphandling/projekiering av
ovanstiende bygonationsarbeten rekommenderar vi att foreningen anlitar en
konsult £t projekiering, 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 ir inte medriknad i ovanstiende sammanstillning.

Det finns ingen dokumentation angéende det systemaiiska brandskyddsarbetet, Vi
rekommenderar aft ett systematiskt brandskyddsarbete upptéttas samt att en
person anlitas eller tar ansvaret ¢ att arbetet vidareutvecklas/underhdlis.
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Tilldgg till Teknisk utredning

avseende fastigheten Gotland Visterhejde Vibble 1:457

—

Av Brf Tvinnaregérden har jag haft i uppdrag att gora en teknisk statusbesiktning av
byggnaderna pi fastigheten. Besikiningen ska redovisa de kosinader som en kommande
bostadsrittsforening kan téinkas f& inom en 10 4rs period frén dagens datum, Kostnader foir
renoveringar av de enskilda [genheterna ingdr ej och kostnader fr 16pande underhall ingér
ef.

Resultatet av besiktningen redovisades i ett utlitande daterat 2016-01-06. Efter besiktningen
har frigor uppkommit anggende byggnaderaas skick. Frigorna &r friimst bedSmningen av
fonster och balkongddrrar i bygonaderna, skicket pd badrummen samt att endast en ldgonhet

besBkes vid besikiningen.

Far att géra en ytterligare kontroll av dessa byggnadsdelar har ytterligare en besikining
utfdrts. Besiktningen gjordes 2016-02-12 med start kiockan 9.00.

Bedtmmningar efter utford besiktning,.
LA etsbesikin

Ligenheter som besiktigats vid den andra besiktningen samt noteringar i de enskilda
ligenheterna:

Nummer 38 Pettersson / Hallin.
Plastmattan 18s vid golvbrunnen i badrommet.

Nummer 160, Bandinge / Rosel
Fonster 8r indtgdende, Vatten har kommit in vid fonster vid matplatsen samt vid ett

sovrumsfénster.
Avloppet har sviimmat Sver i kfket och det bubblar ofta.

Nummer 190, Nyberg
Tecken pé fukt vid fonstret 1 badrummet.

Nummer 220, Lundgren / Cederskog
Virmeaggregatets filter 4r helt igensatt. Bristen beddms bero pa skiisel av systemet och inte

pi tekniken i systemet.

Box 44008, S-100 73 Stockholm (Sj6hjtmsviigen 36, Grindal). Org.nr. 556610-0169
Styrelsens site Stockholm. Telefon 08-556 766 40, Telefax 08-356 766 4%, e-muil densia@densia.se Hemsida www.densia.se
Plusgiro 51 00 68-0. Bankgiro 5195-2208. Innehar F-skatisedel
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Nummer 148, Rooth / vou Croswant
Foénater | soviummet har karm som skevar och dr loss frdn stommen. Hur karmen ir infist i

stommen &t oklar eftersom inga karmpluggar gick att se. Eventuellt fir de satta med fogskum.
Karmen méste justeras och fistas s ati det gr aft f4 fonstre! thtt.

Badrummen:

Badrummen vi- och tdtskikt 4r tifl stor del frAn byggnadsaret och komimer pa sikt att behova
renoveras. Kostnaden bed6ms som tidigare vara den enskilde lagenhetsinnehavarens ansvar.
Troligen kommer ménga bostadscittsinnehavare vilja renovera sinu vatutrymmen 0t att ge eft
modernare boende. Vid renoveringen kommer golvbrunnarna att beh8va bytas ut. Eftersom
det dr tvi golvbrunnar i varje badrum bér tidigare bedémd kostnad dubbletas, dvs totalt
beddms 180 golvbrunnar behéva bytas ut inom: 10 dr. Det 8t inget fel pa bruanarna i dag men
for att uppfylla dagens krav pi fackmannamaéssighet s méste brunnarna bytas i samband med
repovering.

Kostnaden beddms till 800 000 kr inkl moms. Kostnaden uppkemmer da badrummen

renoveras varfor exakt tidpunkt inte gar att ange.
Min bedtmning 4r dock att ca 30% kommer inom 3 ér, 30% inom 5 &r och 40% inom 10 4ar.

Fonster och batkon ar:

Vid besiktningen noterades att det finns fonster som har rdtskador i karmar och bdgar och som
bér renoveras snarast. Det framkom #ven att det finns ligenheter placerade i bla glrd som har
storre behoy av underhall. I de mest ntsatta ligena kan det dven vara bitire med utbyte till
utdtgdende fonster. Anledningen 4r att f8nstren som dr indtgaende dr svéra att tita mot vatten i

samband med regn och vind i utsatta ldgen.
Fénster sora inte sitier i utsatta lgen beddms dock vara i sddant skick att de behdver

malningsunderhall forst om 5-10 ar.
En ansvarsiagande fastighetsigate bor snarast uppriitta en plan for vilka fonster son: ska

bytas, renoveras snarast och/eller renoveras inom 10 ar.

Min tidigare beddmning kvarstdr, dvs att man méste renovera/byta fonster fr ca 1 000 000 kr
snarast och att man mdste renovera fonster inom 3 ar for 800 000 kr. Darefter kommer
l6pande underhali behtva gbras vilket dr helt naturligt néir karmar och bagar ér 1 tré.
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