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EXOMOM 15K PLAN FOR BOSTADSRATTSERENINGER TORAKSMONDPOLET 5
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EKCINOMISK PLAN FOR ROSTADSAATTEFOREN INGEN TOBAKSMOMNOPCLET 5

ALLMAMNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsfareningen Tobaksmaonopalet 5, org.nr. 7E0542-4048, sorm registrevats hos Balagsverket 2024-04-29 har enligt
stadgarna reglstrerade 2024-10-29 till dndamal att frimja medlemmamas akonomiska Intrassen genam atl | féreningens hus
upplita bostider, i fbrekommande fall mark och lokaler &t mediemmarna till nyttjande utan tidsbrogransning. Vidare att |
farekommande Fall uthyra kommersiella lokales, garageplatser och p-platser. Mediems rdtt | fdreningen pa grund av upplatelse
utan begrinsning i tiden kallas bostadsritt. Medlem sorm innehar hostadssatt kallas bostadsrattshavare,

lenlighet med 3 kap 1§ bastadsrittslagen {1991:514) har styretsen uppréttat féljande ekenomiska phan far fireningens
verksamhet. Uppgifterna | den ekonomiska planen grundar sig pa den slutliga kostnaden fir fareningens hus. Berdkning av
fireningens Arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden fr planens upprittande kinda farhallanden.

Fireningen avser alt bedriva sin verksamhet sdsam ett privatbostadsfiratag {en &3 kallad Skt bostadsrattstarening).

Bostadsritterna kommer att upplitas ndr den ekonormiska planen &r reglstrerad hos Bolagsverket, Upplatelse berdknas she
under novermber 2024, Tilltriade berdknas ske fran mitten av november 2004,

Alla belopp anges | swenska kronar {SEK).

Franka Landmark A8 [Srnar garanti vad giller ftrvdry av eventuelit oslda lagenheter projeklet som omfattar akt Franka
Landmark AB clier anvisat bolag inem koncernen garanterar att képa lgenhet i projekiet som inte salkts inamn B fran
avrdkningstidpunkten.
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2

BESKRIVNING AV FASTHSHETEN

Fastighaetsheteckning:
Adress:

Fastighatens areal;
Bostadsarea (BOAJ:
Lokalarea [LOA):

Antal bostadslagenheter:
Antal lokaler:

Antal p-platser (pa mark):
Bygpnadsar:
Husets utfarmnlng:

EKCINCRAISK PLAN FER BOSTADSAATTSFOREN INGEN TORAKSWONCPOLET §

Stackholw Tobaksmonapolet 5
fosenlundszatan 38 A, 118 53 Stockholm

375 kv

539 kv

381 kv varay 136 kum som upphdts med bostadsratt och 195 kvm
0wm hyrs ut.

13 i

En [1) kommersiell lokal som upplats fér lokal och bostadsandamal sarmt en (1]
lokal i killarplan -2 fér ukhy ping av ett stérre antal forrad.

1 p-plats pa mark med yiterligare cn under bygglovsprocoss.

1936-1339

Flerfamiljshus om fyra vaningar med Lo bostadsldgenheter ach en (1)
hostadsrattslokal ovan mark med kilare i tvd plan under mark.

Servitut och gemansamhetsanidgeningar

Fastigheten belastas av nedan servitut:
1} Utrymningzvag, officlalservitut: last
2] Infart, afflcialse ritut: fGrman

3) Thltrade, officialservitul: [Homan

4} Tilltrade, offlclalsendtut: last

Fareningens fastlghet deftar gemensamhbelsanliggningsn Stockholm Tobaksmonopolet GAY micd dndamal gamensamma
bygenadskonstrubtianer (pelare och vaggar) samt de installationer och ancrdmingar setn erfordras fér anldggningens

funktionella drifl. GemensambetsanlSgzningen b1 delagartorvaltad.

Andelstal far utforande cch drift
Stockhalm Tobaksmenopolet 2: 172
Sleckholm Tobaksmenopalet 5; 142,

Bostadsbeskrivning Rosenlundsgatan 388

Lipenhetsnr  Aum Inredning Viggarftek  Galy
1101 Hall
Kk Trinette [spis/lkyl] i dlat Golplank
Bad Handlat, spegel, WC, dusch Kakel/mdlat  Plastmatia
SovTum
Sovrarm
Wardagsrum haalat Gohplank
1102 Hall nalat Flastmatta
Kok Diskrmaskin, mikro, {lakt, spisfugn, kylfres Malat Golvplank
Bad Handfat, spepel, WL, dusch Kakelfmalat  Plastratia
Sovrum Malat Golvplank
Savrum
Wardagsrum mMilat Golvplank
1103 Hall hd il at Parkett
Kik Spisfupn, kylffrys Malat Gohplank
Bad Handfat, spegel, W, badkar Kakel/milat  Plastmatla
Savrum Malat Ptasimatta
Savrum
WVardagsrum haalat Parkett
1104 Hall
Kok Frinette {spis/kylp [ELEN Golvplank
Bad Handfal, spegel, W, dusch Kakelfmalat  Flastmatta
Sovmam
Sowvrum
Vardagsrum Malat Galvplank
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1201

1202

1302

Hall

Kk

Bad
Savrum
Savrum
Vardagsrum

Hall

Kisk

Bad
Sovrum
Sovrum
Vardagsrum

Hall

Kk

Bad
Sovrum
Sawrum
Vardagsrum

Hall

Kiik

Bad
Sovrum
Sovrum
Wardagsrum

Hall

Kk

Bad
Sovrum
Sovrum
Vardagsrum

Hall

Kok

Bad
Sovrum
SovTum
Vardagsrum

EKONOMISK PLAN FUR BOSTADSRATTSFSAENINGEN TOIAKSMONOPILET 5

Diskmaskin, mikro, A&kt spisfugn, kylffrys

Handfat, spegel, WC, badkar

Diskmaskin, mikro, flike, spisfegn, kylffrys

Handfat, spegel, WC, badkar

Trinette (spis/kyl)

Eommod/tvittstill, spegel, WC, dusch

Loftséng

Spisfugn, kyl/frys
Handfat, spegel, WC, badkar

spisfugn, kyl/frys
Handfat, spegel, WL, hadkar

Spis/ugn, kyl
Handfat, spogel, WC, badkar

Beskrivning av fireningens hus:

Grundldggning:

Stomme:

Mellanbjdlklag:

Yitertak:

Yrtervagg:

Fasad:

Fanster:

Entréer:

Balkong/terrasser:

Grundmur av betong

Tegel ach konstruktionsbetong

BAalat
Mdlat
Kakelfmalat
Milat
Mdlat
Malat

L ETE
Mdkat
Kakel/milat
Madat
Kalat
Malat

Rdlat
Kakel/malat

EE

halak
malat
Kakal/malat
Malat
nalat
flalat

Malat
malat
Kakel malat

Ml &lat
Al at

hiatat
malat
Kakel/malat

Midlat
fldlat

Kaonstruktionsbetong, fylining, overgoly

Gobleplank
Goheplank
Klinker

Golvplank
Golvplank
Golvplank

Golvplank
Golvplank
Klinker

Golvplank
Golvplank
Golvplank

Malad parkett
Plastrmatta

fldlad parkett

Flastmatta
Plastmatta
Klinker
Plastmatta
Plastrmatta
Parkett

Plastmatta
Plastmatta
Klinker

Parkett
Parkett

Elinker
Elinker
Klinker

Khinker
Parkett

Konstruktionsbetang, fuktfvirmeisolering, ytskikt av singel

Tegel

Matursten bottenvaning, puts pa Gyriga fasader
Z-glas fanster med kopplade bagar, innerbage trd cch ytterbdde aluminium,

Triportar trapphus, glasparti aluminium framsida, glaspari tra pa gard

Gemensam takterrass med triddck
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EKCHOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFERENINGEY TCRAKSVONOPOLET 5

Léganhetsdarrar: Tamburdirrar av tra eiler sikerhetstyp

Trappor: Maturstensbelagd betongtrappa

Hissar: Mej

Installationer:

Vatten/aviopp: Fastigheten & ansluten till det kommunala nitet.

Uppvdrmning: Fidrrvdeme + radiatarer

Ventilation: Mekanisk frantuft bostéder, thluft via fonsterTasad
mekanisk til- och franluft till lokal, kéllare -2 samt trttstuga

El: Fastighetsmitare och elmdtare i einisch utanfir I3genheten.

Tv/tele/bradband: Fastigheten ir ansluten Ll filbernat,

Allm3nna och gemensamma utrymmen | ach | anslutning till féreningens [(TH

Sophantering: ¥arl pd glrd, rest- och matavfall,

Tuwittstuga: Twattstuga med 2 st biittmaskiner, 15t torktumlare, 1 st torkskdp och 1 st mangel
Cykelrum/barnvagnsrum: Pa gard eller | eget invindigt fomad

Lagenhetsfdrrid: Ligenhetsforrad i kallarplan,

Beskrivning av lokaler

Lakal 1: Bottenvaning Batonggah, milade viggar ach tracementskivor Ttak.

Lokal 2: Killarplan -2 Betonggoly, milade viggar och tak

Underhalisbehow:

Féreningen har |atit genomfdra en teknisk statusbesikining av foreningens hus och mark infér framtagandet av denna
ekonomiska plan, | samband med att fareningens hus och mark besiktigades tags dven fram en S0-frig teknisk underhallsplan
av vilken foreningens kommande underhdlls- och dterinvesteringsbehvay de kommande 50 dren framglr. Av underhallsplanen
framgar att Féreningen inte har ndgra stirre underhdlls- eller dterinvesteringsbehav inom de rtarmsta cirka 20 dren, varfor
fiireningen inte rdknar med annat underhdil 3n normalt lpande underhdll.

Farsdkring:
Féreningen avser hilla fastigheten fullvirdesfarsikrad (inklusive ansvarsfirsdkring far styrelsen).

Signatur:
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FLONCMISE PLAM FER BOSTARSRATTSFORININGEN ~DOAKSMONDAOLET &

3. KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARY

Fésreningen har firvirvat samtliga aktier | Franka Tobaksmonopolet 5 AB, arg.ar, 559170-0546, som vid tidpunkten far firvdrvet
var jgare till fastigheten Stockholm Tobaksmonopaolet 5. Féreningen har darefter genom fusion absorpherat det heligda
datterbolaget. Genom fusionen har féreningen blivit lagfaren dgare av fastigheten Stockholm Tobaksmonopalet 5.

Pa fastigheten dterfinns et flarfamiljshus om 10 bostadslagenhetar och pnl) bostadsrdttslokal. Bygenaden har tva
killarvaningar inom vilka ett stérme antal farrdd terfinns, Féreningen har 131lt omligga taket pa bygenaden samt byget
takterrass, renoverat trapphuset, reline av avioppsstanimar, byzet fordd | kiltaren, byt radiatorventiler ach termostater samt

justerat varmesystemet.

Bastadsligenheterna och bostadurittslokalen kommer upplatas med bosta dsritl.

Anskaffrningskostnad

Syrnma total och siutigt kind anskaffningskostnad fér
Téranlngens hus innefattande kdpeskllling aktier, dvertagande
v skulder vid fusion, renoveringskostmader och
ombildningskostnader.

Belopp  Myckeltal ¥

Varav:

Dvertagande ay skuld vid fusian AR Q00 00

Kapeskiliing aktier 24 Rz 700

Renoverings- ock ompildningskostnader 10152 300

Summa total och slutligt kand anskaffningskostnad 71 435 000 97 979
Finansiaring

Insatser och upplatelseavyiller L 035 Cao LAkt
Lan 13 00D CO0 14 130
Summa finansiaring 71 035 000 97 37%
Area upplaten med bostadsrdtt

Bostadsarea 725 kvm

Summa area upplaten med bostadsratt 725 kwm

Area uppliten med hyresrdtt 185 kvt
Tatalarea 920 kvm

4] Kranar per kvm baarea (BOAY wh lakalarea [:0A)
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EKEMNEIM 5K PLAN FOR 30STADSRATTEORENINGEN TORARSMONTIPDLET 5

4. BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTMINGAR OCH UTBETALNINGAR

Kapitalkostnad och amortering
Fireningen har erhillit n finansieringsoffert med rintevillkor 3,15 % avseende bindningstiden 3 &r. Rdntorna kan kamma att

férandras till den dag foreningen handlar wpp sin ldngsiktiga belining. Infar slukplacering av foraningens l&m kan andra
bindningstider valjas.

Edrenimgens finaniserisoffert @r utan krav pd amortering varfér fireningen avser art pdbira amortering pa féreningens l&n &r
fran och med & 6 med en amartering om 0,5 % av lnets ursprunglipa balopp per ar.,

Sakerhet for lan dr pantbrev i fastigheten.

Lin Belopp Bindningstid Rintesats Rintekostnad

Ldn 1 13 G0 GO0 ar 3.15% 409 500
Summa 13 000 000 409 500
Réntekostnad, ar 1 409 500
Amaortering, arl o
Summa beriknad kapitalkosmad och amorberlng 409 500
Fondawsittning

Enligt fareningens stadgar ska avsdttning tll fond for yttre undechll ske drligen enligt antagan underhallsplan allernaty med
ett balopo motzwarande minst 9,1 % av fastighelens taxeringsvirde. Styrelver avser att avsatta att belopp am 50 %rfkem BOA
ach LOA under fareningens tre firsta Ar. Ekonormisk prognos utgde [vdn att fireningsn efter &r 3 antar en underhallsplan enligt
wilken avsittningen till fond fr underhall gis med 50 kekem BOA och LakA.

Summa fandavs§ttning, ar 1 46 000

Aushrivmingar

Firenlngen ska enligt bokférngslagen (1999:1077) géra avskrivningar pd bvgnaden vilket paverkar téreningens
bokfiringsmassiga resultat men inte dess likviditel, Féreningen kommer att valja et redovisningsrepefverk som anses IEmpligt
fir fareningen, | det fall féreningzn wilier bokféringsnamndens redovisningsregelverk K3 eller motsvarands kammer
byggnaden delas in | kamponcnter och gira avskrivningar darefter. En genomasnitllig avskrivningspracent har beddmis till 1.5
procent vilket Inmebdr att redavisningsmissiga avskrivningar ar 1 uppgar till:

Underlag fir avskrivning: 27 182 398
Ayskrivningsbelopp: 407 736

Efireningens arsavgitsutlap tacker del av kostnaden Tér avskrlvningar tifl etk belopp motsvarande summan av fireningens arliga
amortering samt avsdttning till fand fér yttre underhall, Féveningen kan i framtlden kamma att besluta am att ta ut hela eller
ytterligare del av det arliga avskrivningsbeloppet i arsavgillen.
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EXONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTEFORENINGEY TCAAKSMONOPOLET 5

Driftskostnader
Eedémning av de lépande driftskostnaderna har berdknats utifrdn den narmafa kostradsbilden fir likvardiga fastigheter. Det

faktiska virdet fiir enstaka poster kan bli hisgre eller ligre Gn det beraknade virdet,

Edreningens driftskostnader har beriknats efter normal férbrukning enligt nedan:

Vatten och avlopp 154000
Virme och varmvatten 180 B35
Fastighetsel 58 863
Teknisk farvaltning 15 D00
Ekonomisk farvaltning 20 000
Revision 31250
Farsdkringspremier (ex. bostadsrattstibigg 3& 000
Sophamtning 17 00O
Trappstddning 30000
Bredband/ TV 29000
Arvode styrelse 10 Q00
Owrigtlapande underhall 5000
Summa driftskostnader 4449 948

Bostadsratishavare av bostad tecknar eget avtal med leverantdr ach svarar sidlv fr kostnaden avsesnde:
- Huzhalisel
- Hemfarsakring

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Taweringsvirdet har dnnu inte Faststills men har berdknats till:

mark bostader 16 (060 Ak
byggnad bostider 10 200 Q00
mark lokal 2353000
byzznad lokal (garage) 3348000
Summa 31 942 000

sméhus, bostadshyreshus ach dgarligenheter nybygeda dr 2012 eller senare, alte mativt renoverade i sadan amfattning att nyit
virdear 2012 eller senare meddelas, 3r befrlade frin kommunal fastighetsaveift 1 15 Ar. Statlig fastighetsskatt utgar med 1,0 %
av taneringsvardet for lokaler inklusive mark.

Fastighetsavgift bostdder 16 300
Fastighetsskatt lokaler 57 420
Summa fastighetsavgift/fastighetsskatt 73720
SUMMA BERBKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR a79 168
BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavaifter bostader 554 601
Brsavgifter lokaler 247 870
Hyresintikter lokaler * 176 697

1) Hyresintikterna Sr berdknade pd 903 kr per v farrid och minad Irtdkten svseands (Girdden §r garanterad av Frenka Land mark &0 (& en tid om 2 dr.

SUNMMA BERAKMADE INTAKTER 979 168

Gt ety © kR TRON S Ao s et e St TRRLR e Tlada e R e TRET I T Las An Tl Tl
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EKONDWISK PLAN FOR BOSTARSRATTSFEOREN INGEN TORAKSMONCPOLET 5

6. RESULTAT- OCH KASSAFLODESPROGNOS

Resultatprognos Belopp  Wyckeltal ™
Arsavgifter bostider 554 GI1 G0
Ersavgifter lokaler 247 #70 268
ryresintdkter lokaler 176 637

Summa intékter 579 168
Drifiskostnader 449 043 485
Fastighetsavgift bostider 16 304
Fastighetsskatt lokaler 57 420

Avskrivningar AD7 736 443
Rintekostnader 409 500

summa kostnader 1340 504

Arets resultat -161 716

Aysittning underhdllsfond 46 000 =0
Kaszaflidesprognos

Sumrma Intakter 5749 168

Summa kostnader -1 340 904

Atarfaring avskrivaingar 407 736

KassaflGde frdn I3pande drift a5 G0 50
Amarteringar 8] a
Summa kassaflode 46 000 50

1) Kronor per kvm boarea (HO8] och lokalkared LAY
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REDOVISNING AV LAGENHETERNA

E&OIMOM 5K LAY FOR BOSTADSRATTSFORENILGEN TCRAKSMONCPOLET &

Lghnr Vin Lghtyp |Boareafiokaleres |  Balkong/ Insats Upplitelse- Insats och Andelstal Arcavgitt ¥ Ménadsavglft Andelstal
[rokl (k) Terrass/ avghft upplatelseavgift insats % drsavgift %
utaplats
1101 1 1 19 Mej 1 575 (00 2 250 000 3,88% 311397 7616 3,91%
1102 1 2 &4 Mej 4 725 D0 & 750 000 11,63% 61 158 5 100 7,63%
1103 ] z &1 Mej 4 600 000 7 000 H00 12.06% 60 173 5 014 7,50%
1104 1 1 17 Mej 1 404 000 2 000 DOg 3,45% 28092 2341 3,50%
1201 z 3 B Me 4 567 500 £ 525 000 11,24% 76925 6 410 5, 5%%
1702 2 3 a7 Nej 4 312 000 £ 160 0G0 10,61% /8 635 6 553 0,80%
1203 2 1 23 Mej 1 855 C00 2 650 000 4,57% 38 007 3 167 4,74%
1301 3 3 69 Mej 4 075 000 4 250 (00 12,49% B2 908 5242 7,84%
1302 3 2 48 Mej 4 340 000 & 200 000 10,68% 59 14/ 4929 7.37%
1303 3 2 4t Nej 3 955 000 5 B0 000 5,74% 58 121 4 843 7,74%
BV " BY 186 Maj 3920000 5 GO0 000 554 247 870 7D E56 30,29%
Summa 725 40 624 500 17 410 500 5B 035 000 100,00% BO2 471 66 873 100,00%

1} I Arcavrift ingar dven respekive genhets kostnad fér dredans. Miedbanaet mazevarar [Everantirens baswlbod.

2% Bostadsriilisinkaten pd bottenvdning vtgdrs av lokallryrmen oot far enigt gdlla ~de byzglos rrdiasl anvdnda: far lokalandamal. FEroningrn curnrmen Vel <a

fiir bpaglow far Sndrad anwdndning som medger anvancning av ytan tir mosladad-aamal,

3} Uppmiilning har skett avseznde samtligs lgenbeler med wndantag Far ldpe rnel 1200 oen 2202, for deses ligenhater 1ar wros lagils 7a - tdlgars

fasmghatsupprifter,

11
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B. EKONCHISK PROGNOS
Lopande penningdr de (SEK]

EKONMORISE PLAK FOR BOSTARSRATTSFGRENI GEN TORAKSWONCOFOLET §

Ar 1 2 3 a 5 1 10 16 20
Resultatpragnas
Aesavgifoer hostider ! S84 601 5B5 653 577 007 SBB 547 600 318 E30 334 £03 254 768374 E31713
Brsavgifoar lokaler 47 ATD 252 827 FLTR- ) 263041 £BA 02 273 664 296 227 333 a00 361059
Hyresintakrer hokalar 17E 4597 180 231 143 836 18T 512 191 263 195 DEE 211 168 23T R11 251414
Summa intikter a7y 168 498751 1018726 16038 L 1059 BA3 10499 090 1189 691 1339785 1450226
Diifskostnader 448 948 ASE 94T 4458 116 A77 448 A5 038 405 773 LEYIRE 1] 605 571 655 480
Fastighetsavpift bostider 16 300 1B AZE 15 9549 17 2938 17 B4 rgar 15 480 1 938 2346
Fastighetsskatt lokaler 57 420 S8 RLE 59 740 G0 535 62 153 B3 396 68 B2 77280 83 650
Avskrivningar 40T 736 407 ¥k 40T 736 407 734 407 736 407 736 407 736 407 736 407 736
Hantesostnader 40% 500 405 500 440 500 409 S 405 500 408 500 401 310 384 025 380 B35
Summa kestnader 1340 04 11351377 1362 P60 1372957 1384071 1 395408 1434 878 1501 549 1 551 458
Arats resultat -361 F3I6 -352 B26 -343 3134 -333 856 -324 1E8 =296 118 -245 187 =161 764 -101 330
Aysittning underhilisfond A6 031 A6 0 46 00a A 000 45 000 46 00 45 000 46 Oon 46 O
Kassaflddesprognos
Sunirna intdkter 979 168 538 751 101E 726 1039101 10549 853 1089090 11849 691 1 333 7ES 1453126
Sumria kostnader -1 340 504 -1351377 -1 362 Dad -137F24957 -13E4071 21395408 -1434 878 =1 501 549 -1551 456
Sterforing avskrvmngar 407 716 A7 736 40T 716 07 136 407 736 a7 73 407 736 407 136 407 736
Kassaflide Frin IGpande drift 45 Q0 535 110 54 402 73 BE0 &3 548 111 918 162 549 245972 306 506
amacteringar ™ & o o a i 55 000 -55 210 -5 000 -65 D00
Summa kassafidde 45 000 55 110 64 402 T3 380 53 548 45 418 97 549 180572 241 506
Ackurnulerst kassaflade axklusive
fiirlindringar rdrelsekapical 3 o 46 Q00 101 110 165 E12 230392 312340 554 247 1373888 187 380
Bskfiviingar + avsitming till
undarivdllsfond 451 736 A53 136 453 716 A53 T35 453 TI6 453 136 453 T1E 453 736 453 736
Prognosfdrutsittningar
Rintesats [in 3,15% 3,155 3,15% 315% 3,15% 3,15% 3,15% 3,158% 3.15%
Inflation 2,00% 2.00% 2,.00% 2,00% 2,00% 2,000 2,00% 2,00% 2.00%
Total bostader devsarea (g biarea) 75 TS T35 125 715 25 T25 125 725
1) Arsagifterna far i cenne pragnos riknats app med drkg bajr ngam 2 % mad uncaatag faeSed db svgifterra rilkras upp mec 5%
2} Faraningars firaniserisaffert dr uian kraw ph 8 martering varfar férenirgen v att giblia amartering pa fEoevingars &n 2 S
3) Matzvarar avsdttnirg till urderhallstond sam: rorelsedverskot danabivar,
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EKCMOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSPORENINGE4 TOBAKSMONOPCLET S

9, KANSLIGHETSAMALYS

|ipande penningvérde (SEK). Evantuell Biditets-/rinterasary har inte baaktsts | denna analys

Ar 1 2 3 Ll 5 & 10 16 20
Enligt ekonomisk prognos
Arsavpify, toratt BOZ2 471 B18 G20 834 891 A51 584 A58 520 404 002 978 521 1101974 1192812
Arsavgift, ke/km (prnomsnitt) BT a0 07 926 904 983 1064 1198 1297
Enligt ekonomisk prognos {avsnitt 8 i denna plan} men rintesats + 1% (alle annat [Fka)
Arsavgift, tataht 932 471 948 520 o964 g1 581 588 L] 1034 002 1105921 12254mM 1313712
Arsavgift, kr/kvm {gencmanitt) 1286 1308 1331 1354 1377 1426 1525 1630 1812
Arsavgift, krfkvm |genomsaltt) «/- 414 419 423 428 433 434 452 433 51%
Enligt ekonomisk prognas [avsaitt B 1 denna plan) men riintesals + 2 % (allt annat lika)
Arsavgift, totalt 1062 471 10783520 1084891 1111588 11620 1 164 002 1233321 1348974 1434612
Arzavgift, kfloem [genomsnitt) 1 465 1458 1510 1533 1557 1606 1701 1861 187
Arsavgitt, krfiovm [genomsnitt] +/- 593 558 03 &8 613 613 38 563 682
Enfigt ekanomisk prognos (avenitt 8 i denna plan) mer med Inflation +1%
Arsaugift, totalt B0Z 471 #31980 B4 004 62 525 883 567 923153 1016 577 1175 566 1295 756
Ersavgift, krjlem (genomsnitt] 1107 1134 1161 1180 1719 1773 1402 1621 1787
Arsavgift, krfkvm (genomsnitt] +/- 235 4 254 764 75 1 3z 4 451
Nettouthetsiningar +/- o 3470 7113 10936 14 546 19 150 3B 056 73592 102 545
Enligt shonomisk prognos (avenitt 8 | denna plan] men med Inflation +2 %
Arsavgift, totalt B02 471 B15 460 BA2 186 &73 675 898 955 943 02 1067 707 1359872 1418 355
Arsavgift, krfkym (genomsnitt) 1107 1138 1171 1205 1240 130 1453 1738 1956
Arsavgfz, kv {gensomsnitt) +- 135 248 B4 7 a6 318 5 540 [
Nettouthetalningar =/~ a 6939 14 155 22 87 30 134 059 73 183 157 894 2125 544
i3 Signartur:
Apapln TR T SINRE R e Mo s e d DT R AR Ta Rl TR R T Ll AT RERARRAST Jrdb TR e RTIRTETART




Intyg enligt bostadsréttslagen3kap 2 §

Undertecknade har for det dndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsriittslagen granskat forestaende
ekonomiska plan fér Bostadsrattsféreningen Tobaksmonopolet 5, org. nr. 769642-4048 och far
harmed avge intyg avseende en bedémning av slutlig kostnad enligt féljande.

Planen innehaller de upplysningar som ar av betydelse for bedémande av féreningens verksamhet.
Den ekonomiska planen &r baserad pa uppskattade uppgifter och pa kdnda uppgifter vilka stdmmer
dverens med handlingar som varit tillgingliga for oss. | planen gjorda berdkningar framstar som
vederhdftiga.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 § att, om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intréffar ndgot som ar av vasentlig betydelse fér beddmningen av
foreningens verksamhet, far foreningen inte upplata lagenheter med bostadsratt farrdn en ny
ekonomisk plan uppréttats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten,

Féreningen har i planen kalkylerat med att arsavgifterna skall ticka driftkostnader, rantekostnader,
fondavsattningar och amorteringar. Skillnaden mellan berdknade avskrivningar och berdknad
amortering kan gora att det uppstar bokféringsmassiga underskott. Underskotten paverkar inte
freningens likviditet, och med beaktande av att avséttning gors for yttre underhall och att de
boende svarar for det inre underh3llet bedomer vi planen som hallbar.

Vi bedémer att lagenheterna kan upplatas med hénsyn till ortens bostadsmarknad och intygar att
férutsdttningarna i 1 kap 5 § bostadsrattslagen dr uppfylida.

En teknisk besiktning har utférts av Raksystems Projektiedarhuset AB, se bilaga till ekonomisk plan,
darfér har vi inte besakt fastigheten dé vi bedomer att ett platsbestk av oss inte kan anses tillfora
nagot.

P3 grundval av den féretagna granskningen kan vi som ett allmant omddme uttala att planen enligt
var uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder samt att diri gjorda antaganden framstar som hillbara
och rimliga. Som underlag for bedémningen av den ekonomiska planen har handlingar enligt Bilaga 1
genomgatts.

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

Fastighetsjurist Fastighetsekonom

Berg Fastighetsjuridik AB Halind Fastighetskonsult

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



Bilaga 1 till intyg avseende ekonomisk plan fér Bri Tabaksmonopolet 5, 7696424048

* Registreringsbevis for Bostadsrattsfareningen Tobaksmonopolet 5, 2024-10-29

= Stadgar for Bostadsrittsféreningen Tobaksmonopolet 5, 2024-10-29

*  FDS-utdrag Stockholm Tobaksmonopolet 5, 2024-10-29

*  Offert finansiering, SoiliFast Finansiering KB, 2024-09-27

* Beriknad anskaffningskostnad, odaterad.

* Entreprenadavtal mellan Franka Tobaksmonopalet 5 AB och Franka Entreprenad AR, 2024-06-10

*  Forviryshandlingar
- Registreringsbevis Telop 5 Ekonomisk férening, verkstalld fusion, 2024-10-10
. Aktiesverlitelseavtal mellan Franka Nejlika AB och Telop 5 Ekonamisk férening,

*  Teknisk besiktning och underhillsplan, Raksystems Projektledarhuset AB, 2024-07-02

»  Avtal osilda ligenheter mellan Franka Landmark och Bostadsrattsforeningen Tobaksmonopolet
5, odaterad.

* |ntiktsgaranti mellan Franka Landmark AB och Bostadsritisfareningen Tobaksmonopalet 5,
2024-11-04.

= Arsredovishing 2023 avseende Franka Tobaksmonopolet 5 AB

= Bes|ut om hifall av bostadsrattsforeningens val av intygsgivare, 2024-11-01



@ RAKSYSTEMS

PROJEHTLEDARHUSETY

Stockholm
Tobaksmonopolet 5

Teknisk statusbesiktning som utgor bilaga till
Bostadsrittsforeningens Ekonomiska Plan

B /)

2024-07-02
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Stockholm Tobaksmonopolet 5 - Besiktningsutlitande

1. Uppdrag

Att utfoira teknisk statusbesiktning av byggnadens kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars Aterstiende livslingd samt uppskatta kostnader for &tgéird-
ande av dessa och periodisera kostnaderna i tiden. Besiktningen #r inte av sadan

omfattning att talan enligt Jordabalken kan &beropas.

2. Uppdragsgivare

Brf Tobaksmonopolet 5 genom Franka Bostad AB

3. Besikiningen

Besiktningen utfordes 15 november 2023 och bestod i en okuldr Gversyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar.

Inga métningar med instrwment eller férstirande provtagningar i Svrigt utftirdes
under besiktningen.

Plaisbestk utférdes i 1 ldgenhet, kllarlokalen samt i byggnadens gemensamma
utrymmen och driftsutrymmen. Hyreslokalen pa gatuplanet var inte tillgéinglig vid
besikiningen.

Vid besiktningstillfillet var det mulet / duggregn samt ca + 2 grader C.

Kiinnedom om byggnaden har ocksa erhallits genom skriftlig tillhandahéllen in-
formation och dekumentation samt ritningsstudier.

Redovisade kostnader ir baserade pi erfarenhetsvirden frén upphandling av likar-
tade atgérder i jimfirbara hus.

Vid besiktningen nérvarade:

- Erik Rosenberg, Fredegfirds Fastighetsbyré

- Bjdrn Bruer, Franka Bostad AB

- Viktor Mértensson, Iranka Bostad AT

- Qskar Mosén, Savills

- Hillar Truuberg, Raksystems Projeklledarhuset AB, besiktningsman

Inget nytt platsbestk har utfdrts utver en utvindig okulir avsyning. Under perio-

den efter platsbestiket har vissa underhallsitgérder utfiirts och det kommer ocksa
genomfiras ett antal Atgérder enligt erhéllen uppgift fréin fastighetsdgaren. Den

nva tillgingliga informationen har inarbetats i Statusbesiktningsprotokollet. M
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I statusbesiktningsprotokollet har i huvudsak enbart dtgérder for vilka Bostads-
gittsforeningen som fastighetstigare stadgeenligt har underhillsansvar for. Atgiir-
der som kan tiinkas &nskas utfiras ur estetisk aspekt har sledes inte beaktats.

Detaljerade kalkyler for kommande underhall har utforts for de forsta 10 aren ef-
ter forvirvet. Vad géller direfter kommande planerat fastighetsunderhdll har be-
dbmningar gjorts avseende tidpunkter nér bygg- och installationsdelar forvéintas
behova Atgérder angivits for tiden fram till 50 4r frin och med nu. Alla angivna
kalkylerade kostnader &ir dock beriknade i dagens senast kiinda kostnadslige.

B!/
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Objektet
Fastighetsbeteckning:
Adresser:

Markareal:

Byggnad:

Bygenadsir:

Areor:

(enl tillhandah&llna uppgifter)
Lagenheter:

Lokaler:
Byggnadsbeskrivning:
Nedre killare:

Ovre killare:
Bottenvining:
Véaningsplan:

Vind:

Undergrund:
Grundldggning:
Stomme:

Ytterviiggar.

Bjilklag:

Tak:

GPESAA Sl Tt e T T e M

Stockholm Tobaksmonopolet 5
Rosenlundsgatan 38
375 m’

Byggnad med dubbla killare, bottenvining, 3 vé-
ningar samt partiellt inrett vindsplan, typkod 321.

1931 (enligt fastighetsutdraget), ombyggd 1993

Bostider 543 m?
Lokaler 368 m?
Totalt 911 m?

10 st (varierande storlekar 1 rop till 3 rok)

3 lokaler, varav 2 tomsi#llda.

Tormst#lld lokal samt fliktrum
Installationsutrymmen, tvittstuga, forrad
Entréer, hyreslokal

Bostéder

I.iten tomstilld lokal

Berg

Grundmurar av betong (ill fast underlag
Tegel och konstruktionsbetong

Tegel som birande stomme.
Konstruktionsbetong, fvllning, Gvergolv

Konstrukiionsbetong, fukt- och virmeisolening,
ytskikt belagt med singel. Kopparplat pa kant-

h Y
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Fasad:

Finster:

Trapphus:

Entréparti:

Ovriga dérrar:

Ligenheter:

Inv. viggar:

Tnw. tak:

Golv:

Koksinredning;

Badrum / duschrm:

G0 el S B S ETLEES BT e (e
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Naturster i bottenvaning pa gatusidan, puts pa
tvriga fasader.

2-glas fonster med kopplade bagar. Innerbége av
tré och ytierbige av alumintum.

Trapphusfonster av samma typ.
Lokalfnster pa gatusidan av aluminium.

Lokalfénster pi girdssidan med tréibigar och
karmar.

Nahurstensgolv, mélad puts pA viggar och mélade
tak. Handledare och ricke. Linoleumgolv i korri-

dorstick till ligenheter.
Aluminiumparti med glas pa gatusidan.
Tréentréparti med glas pé gardssidan.
Lgh-dérear av tré eller av sikerhetstyp.
Lokalentré av stil med glas.

Det finns ocksa brandutrymningsdormrar frin
grannfastipheten till trapphus.

Milade / tapetserade

Malade tuk. Bér ocksé fiirekomma underlalk t-
minstone pa vining 2 som har hig takhdjd.

Trigolv eller plasimattegoly.
Avvikelser trekommer sikert mellan olika
lagenheter

Diskbénk, elspis, kolfilterfliktar, kyl- och frys,
sképinredning av varicrande &ldrar. DM i vissa.

Vartatoner | utfdrande och ilder kan forekomma

mellan olika l14genheter.

Plastmatta pé golv, kakel pa viigg (till varierande

hoid), mélade tak {men sannolikt undertak i de

dvre viningsplanen). Varierande &lder pd yt- och

tatskikt ete.

Ap

3l sl TTEET slP AR ¢ 3PS Ap S TRES

5



Duschplats, we-stol, tviittstill. Vattenradiator.
TM finns i nigra enligt uppgift.

Endast ett badrum besdktes.

Gemensamma uirymimen:

Tvittstuga: Plastmatta pa golv, malade véggar och malat tak.
2 TM (frén. ca 2007 resp nyarc), 1 TT fran 1992.
1 TS frAn ca 2010. 1 dldre mangel.

Sophantering: Utviindiga behllare, Separat matavfallbehallare
salnas.

Forrad: Med gallerviggar i vre kéllare.
Installationsutrymmen: Ytskiktshehandlade golv, viggar och tak.
Stadutrymme: Med #ldrc ytskikt. VA-installationer utbytia.
Installationer:

Virmeproduktion: Anslutet till fiirrvirme. Utrustning 1 farrvarme-
undercentral nyutbytt. Expansionskérl dldre.

Virmedistribution: Viirmmestammar och vatienradiatorer av blandade
dldrar, men de dldsta beddms vara fran slutet av
1950-tal.

Radiatorventiler (bide gamla och utbytta fre-
kommer) och stamregleringsventiler av blandad
alder.

I trapphuset noterades en direktverkande elradia-
to.

Ventilation: Bostider:
Mekanisk franluft med fliktenhet pd taket.

Tilluft via ventiler i anslutning till fonstren.
Arkitektkontoret:

Separat mekanisk till- och frinluft. Luftbehand-
lingsaggregat installerat 2011.

Tvittstuga.

Mekanisk till- och franluft. ’%
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En luftkvlenhet (AC) finns pa taket och bedéms
enbart betjéina den lilla vindslokalen.

V A-installationer: Spillvattenavlopp:
Av gjutjim i huvudsak frén ca 1990-tal men vissa
bottenavlopp &r &ldre.

Avloppsluftningar genom yttertak ér lite dldre.
1 badrumsgolv forekommer plastavlopp.

Tappvatten:

Alla synliga tappvatteninstallationer &r av koppar.
Installationerna &r huvudsakligen utbytta pa
1990-tal, men vissa enheter bedémdes vara fran
1970-tal.

Elinstallationer: Inkommande servis, serviscentralen samt fastig-
hetscentraler fir utbytta ca 1993.

Huvudledningar till ldgenheterna ir ocksé gene-
rellt utbytta ca 1993. 3-fasinstallationer till ligen-
heterna.

Elinstallationerna i besikt ligenhet var av jordad
typ och sdledes sannolikt utbytta pd 1990-tal eller
senare.

Alder p4 installationer i ej besokta ldgenheter &r
inte kiinda, men sannolikt utbytta for hogst 30 ar

sedan.

Ovrigt:

Tomt / mark: Hardgjorda stenbelagda ytor, smirre grésytor och
ett trid.

Allmiint: Byggnad ursprungligen uppfrd 1930-tal dér en

mer omfattande renovering genomforts ca 1993
enligt tillgéingliga handlingar samt éven baserat
pé okuliira iakttagelser.

Byggnaden kan anses vara i ett normalt skick for
ombyggnadsaret.

Underhéllsbehov ur teknisk aspekt finns inom
den niirmaste tiden avseende vitrummens t8t-
skikt, vissa utviindiga tridetaljer, torktumlaren,

g irakay . sharegoink cosp Iihilbar mmummms sn'dncumuu\xm Rl ciiolem mhnh-mthti akpluhtt mirdut ?
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yttertakets titskikt (skicket baseras pa dock pa
begrinsat synliga delar i anslutning till takbrunn-
en) samt i Svrigt smiérre l5pande underhall.

Det forekommer ocks4 smiirre punktskador pa de
putsade fasaderna.

Behov av estetiskt underhall inom légenheterna
inklusive nodvandiga utbyten av t ex vitvaror 1
kdken har inte bedéimts,

Myndigheter / miljo:

OVK-status: Senaste OVK-protokoll har inte redovisats, Det
forutsiitts dock att nuvarande fastighetsiigare utfor
eventuella nédvandiga atgiérder sa att godkiind
OVK uppnés ifall detta skulle behtvas.

Energideklaration: Utfsrdes 2019 med Klassificering F, men efter det
att Energideklarationen utférdes har bl a fjrrvir-
me installerats och ersatte da befintlig elpanna
och i tvrigt konmumer termostatventiler bytas ut
och en injustering av vrmesystemet utforas vil-
ket rimligen skulle kunna #ndra klassificeringen
till biitire bokstav.

Radon: Radonmiitningar har enligt uppgift inte utforts.

Asbest: Asbest kan finnas i vissa réirsisoleringar 1 kéillar-
planet, men higst sannolikt ingen annanstans.

PCB: Finns med stérsta sannolikhet inte i byggnaden.

Ovrig miljébelastning: Beddms som liten. Killarplanet har tidigare an-

viéints som tobakslager (fore 1993).

g Sivakyystems-my. shengeoint eomipesanilbifler_uuberpy_rdsysems_sfdocumentybifogade filersiockhelm sobakamanapalet 3 ekplenhes 50 fedss
feripdy o | FenATAIENRA R Iee 70 mlndad ta P e PAEAIR P AnDA TRRAATAIR 2 ] TTRRITAR R R B AT 1 ap - B e RS TIRAER A I



5. Utlitande

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundliggning
Grundlagt med killare med grundmurar av betong direkt mot berg. Ingen fukt

noterades i tillgiingliga delar av killarytterviiggar och inte heller ngon fukt- /
killardoft.

Det #ir inte kéint om nagot utbyte eller renovering av kiillarytterviggarnas fukt-
isolering / drénering utféris och inte heller beddmningsbart om nér eller ens om
detta behéver utforas trots att Underhllsplanen har en 50-érig kalkylperiod.

Inga sittningar noterades under kéllargolvet eller i eller i anshutning till grund-
liggningen.

Fri tomtarea &r liten och i dessutom i tillfredsstillande skick. Inget &tgirdsbehov
utdver normalt periodiskt finplaneringsunderhall.

5.1b Stomme
I princip obefintlig sprickbildning i birande konstruktioner vad avser bjilklag,
béirande viiggar, trapphusviggar mm, Inget atgérdsbehov.

I icke birande innerviiggar noterades inte heller ndgon onormal sprickbildning.
Inget Atgirdsbehov.

Betongpelare i nedre kiillaren i gott skick.

5.1¢ Fasad
Gatufasad:
Natursten i bottenvéningen i gott skick. Inget atgdrdsbehov.

Putsade fasader i vningsplanen som senast renoverats for beddmningsvis 30 ar
sedan i generellt gott skick. Inget tekniskt Atgérdsbehov pa visentlig tid, men ef-
tersom kalkylperioden #r 50 &r kommer statistiskt en renovering sékerligen behd-
va utféras. Har ur kalkylaspekt antagits intriffa 2055,

Ovriga fasader:

Putsade fasader som hégst sannolikt renoverats vid ombyggnaden 1993. Bortsett
nAgra mekaniskt uppkomna skador (troligen pakdrningsskador) ar fasaderna i goft
skick. Exakt tidpunkt for kommande fasadrenovering Hr svarbeddmd, men har dv-
en pd dessa fasader antagits intréffa 20535,

Vindsplanet:

Putsad fasad i normalt till lite slitet skick, men sannolikt &nda senast renoverat ca
1993, Inget niira forestdende tekniskt 4tgérdsbehov, men mojligen kan en avfirg-
ning utforas ur estetisk aspekt. Ur teknisk aspekt har &nda antagits att ndsta puts-

renovering genomf®rs parallellt med dvriga fasaders. ,
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5.1d Tak/takavvattning / "takaltan”
Yitertaket Gver vindsdelen bestktes inte, men bestar bedomt frén fotografier av en

titskiktsmatta belagd med singel samt invindig takavvattning.

Skicket kan inte bedomas, men det har forutsats vara samma alder som pa det
ligre yttertaket. Aldre kopparskoning dver taksargen.

Takaltan (ligre takdel) med tétskikt av asfaltduk / eller liknande téckt av ett sin-
gellager. Det ér okéint niir thtskiktsduken senast lades om, men den begrinsade del
som var synlig beddmdes vara ganska gammal. Inviindig takavvattning med en
takbrunn som &r ganska gammal och med rekommendation till re-lining. Atgiirden
utférs parallellt med omléggning av titskiktet. Det finns lite olika tillvigagangs-
siitt for renoveringen. Enligt uppgift kommer ovanstiende arbeten att genomftras
innan ett forviry. Déarefter lang Aterstiende teknisk livslingd som bor stréicka sig
lingre én kalkylperioden.

Kopparskoning dver taksarg i tillfredsstéllande skick. Inget atgiirdsbehov. Vissa
foljdatgirder genomfiirs parallellt med takrenoveringen enligt ovan.

Skérmtak pa gatusidan som &r kopparbeklidd i gott skick. Troligen inget Atgérds-
behov under Underhallsplanens 50-ariga kalkylperiod.

Skérmtak p4 gardssidan som ocksé #r kopparbeklidd. P4 undersidan forekommer
fiirgslépp, men inga bedomda fukigenomslag. Ytskiktsunderhall av undersidan
utfors frimst ur estetisk aspekt inom nagot &r. Déirefter har det inte bedSmts be-
hijva utforas nigra dtgérder.

5.1e Finster
Bostiider och trapphus:
2-glasfonster med invindig tribdge och utviindig aluminfumbage. Okénd lder pa
innerbigarna, medan ytterbdgarna sannolikt bytts ut 1993.

Inget niira forestiende lekniskt nodvindipt &tgiirdsbehov, men t ex utbyten av L&t-
ningslister kommer siikerligen behdva utfiiras om drygt 10 ar,

Enligt Bostadsrétisttreningens stadgar &r flireningens underhéllsansvar i ligenhet-
erna begriinsat till ytire bige och karm medan underhéllsansvaret f6r alla invén-
diga finsterdelar aligger respektive Bostadsriitthavare.

Lokaler:

AluminiumfSnster p gatusidan med isolerglas i gott skick. TrifGnster pa gérds-
sidan i behov av utviindig rencvering inom néira fratid. TrifSnstren kommer dér-
efier Aterigen hehdva en utviindig mélningsbehandling med ungefir 12 &rs inter-
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5.1f Gemensamma utrymmen
Entréer och trapphus:
I genomgéende tillfredsstillande skick. Inget tekniskt atgdrdsbehov. Nigon ging
kommer sikerligen dnskemal om estetiskt underhall uppstd. Detta har inte kallcyl-

erats och inte heller tidsatts.
Entréparti p4 gatusidan av aluminium med glas i gott skick.

Entréparti p4 ghrdssidan av tréi med glas med rekommendation till yiskiktsbehand-
ling parallellt med girdssidans lokalfénster och dérefter dterigen med ungefér
samma periodicitet.

En gavelddrr av stil med rekommendation till utviindig ommiélning ur estetisk
aspekt.

En triidérr till yttertaket med behov av ytskiktsunderhéll. Om ddrren inte byts ut
kommer lépande mélningsunderball behtiva utfdras med ungefir 10 drs intervall.

Twvittstuga:

Viskikt i normalt skick. Inget tekniskt nira firestiende tgéirdsbehov, men vid
négon tidpunkt kommer sikerligen tnskemél om estetiskt underhall uppsta. Defta
har inte kalkylerats eller tidsatts.

2 TM (ca 2007 respektive ny}, 1 TT (1992), 1 TS (ca 2000) och 1 mangel (#ldre).
Normal teknisk livslingd for fastighetsmaskiner har passerats for torktumlaren,
den ena tviitimaskinen kan statistiskt férviintas behtiva bytas ut inom nigot / nagra
ar liksom torkskiipet. T verkligheten byts naturligtvis maskiner uf nar funktion
upphor. Dérefter framtida utbyten har beddmits baserat pd fastighctsmaskiners nor-
mala tckniska livslingder.

Killare 1 Svrigt:
Yitskikt i normalt skick, inget tekniskt &tgérdsbehov.

Installationsutrymmen:
Normalt byggtekniskt skick. Inget &tgdrdsbehov.

Sophantering:
Med beddmt tillfredsstillande funktion, men behver komplettcras med en sepa-
rat behdllare [&r mataviall.

Farrad:
Med gallerviiggar i killaren. Normalt skick, inget tekniskt atgéirdsbehov.

Stéd:
I separat utrymme med #ldre ytskikt, men med uibytta installationer.

5.1g Ligenheter
Endast en ligenhet var tillgénglig vid platsbestket. M
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5.1h

5.2

5.2a

5.2b

Det forutsitts att bestkt ligenhet fir representativ for dvriga. Enligt tillgéngliga
handlingar har (dtminstone flertaler) lagenheter renoverats ca 1993.

Alla ligenheter (utom tva) har sdkerhetsdérrar.

Badrummen har yt- och tétskikt som i huvudsak #r 30 &r gamla och med rekomm-
endation till renovering inom ett par ar.

En helrenovering av ett badrum (utbyte av rérinstallationer inom badrummet =)
stammar), nya yt- och tétskikt, utbyle sanitetsporslin och sanitetsarmaturer, mAl-
ning av tak och snickerier samt utbyte elinstallationer och virmekilla) i standard-
utfiirande kostar 1 storleksordningen 230 400:-.

Elinstallationerna i den bestkta ligenheten var utbytta och jordade och i tekniskt
gott skick. Inget atgardsbehov. I samband med badrumsrenoveringen rekommen-
deras elinstallationerna i badrummen &ndd bytas ut

Yiskike, inredning, utrustning, vitvaror mrm inne i ligenheterna fr séikert av lite
varierande ilder och utfrande. Underhalls- och ulbytesansvarel kommer efter ett
forviirv Aligga respeklive Bostadsrillshavare.

Lokaler

De 2 “tomstillda” hyreslokalema bestltes. Ingen kalkyl har utforts for att berdkna
vilken investering som kréivs for att vara i uthyrbart skick. Det kan ocksa vara sa
atl sektionering av vissa installationer kommer beh8va utftiras.

Arkitektlkontor:
Besiktes inte. Det forutsitts att lokalen enligt hyresavtalet har eget inre under-
héllsansvar samt ansvar for eventuella verksanthetsanpassade installationer.

VVS-installationer

Virmeproduktion

Anslutet till fizrrvirme, Utrustningen i virmeundercentralen (viixlare, styr- och
reglerutrustning mm) byttes ut 2023. Gott skick. Inget &tgiirdsbehov. Normal tek-
nisk livelingd for utrustningar i virmeundercentraler 4 ungefir 30 &r, dvs ett nytt
utbyte blir aktuellt ca 2053.

Viirmedistribution

Vattenburen viirme med radiatorer och viirmestammar av blandade &ldrar. De #ld-

sta noterade delarna bedéms vara fran slutet av 1950-tal, men visentligt nyare vér-
meinstallationer frekommer ocksd. Virmekiillor inom badrummen rekommende-

ras bytas ut i samband med renoveringar av desamma.

Normal teknisk livslingd for virmesystem fr visentligt lingre &n fir Gvriga in-
stallationer. Mer &n 100 &r #r inte ovanligt, dvs dven de Hldsta delarna har statis-

tiskt mycket ling aterstiende teknisk livslingd. Det ér éindd inte osannolikt att ett :
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ganska omfattande utbyte av virmesystemet blir aktuellt i slutet av Underhélls-
planens kalkylperiod.

Radiatorventilerna i ligenheten var gamla, men utbytta enheter noterades i nigra
allménna utrymmen. Utbyte av alla dldre enheter rekommenderas och kommer en-
ligt uppgift utféiras innan eft forviry.

5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet

Spillvattenavlopp: )
Avloppsstammar och -ledningar av ma-rér och plast. Aven éldre g] utjérnsror fore-

kommer, men flertalet av dessa bedéms inte vara i funktion léngre.

Ménga enheter &r utbytta pa 1990-tal och med normalt visentlig Aterstiende tek-
nisk livsldngd.

Spillvattenavloppen har filmats och det firekommer delar med rostangrepp pa in-
sidorna blandat med installationsdelar i bedémd tillfredsstillande skick. Nuvaran-
de fastighetsiigare kommer dérfor lita genomfdra en re-lining av bertrda delar.

Tappvatteninstallationer:
Tappvattenledningar av koppar som genomgéende var utbytta, men vissa bed&m-
ningsvis pa 1970-tal och &vriga beddmningsvis ca 1993,

Tnstallationerna har genomgéende vésentlig aterstiende teknisk livslingd.

Mot slutet av Underhéllsplanens 50-ariga kalkylperiod #r det &nd sannolikt att
niigon typ av renoveringsatgérd kommer behava utforas. Metodval fGr renove-
ringen fr beslutas vid tidpunkten, men det bedms rimligt att det som slutligen
viljs blir en re-lining som utfrs ungefar 2060.

5.2d Ventilation
Ligenheter:
Ligenheterna &r anslutna till mekanisk frinluft med utsugspunkter i badrum och
kdk samt tilluft via ventiler i anslutning till fonstren. Det ér indd sannolikt att
frantuftskanalsystemet behdver rensas inom néra framtid och dérefter med ungefér

20 érs intervall.
Franluftsflikten dr nyligen utbytt.
OVK-protokoll har inte varit tillgingligt.

Hyreslokaler och tvattstugan:

Anslutna till mekanisk fill- och franluft med ett luftbehandlingsaggregat i kéllar-
planet. Luftbehandlingsaggregatet ér installerat 2011. Ca 2050 ér det statistiskt
sannolikt att luftbehandlingsaggregat kommer behiva ersittas med ett nytt.
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5.3 FEl-installationer
Fastighetens elinstallationer sisom servis, serviscentral, fastighetscentraler och
huvudledningar 4r utbytta ca 1993, i gott skick och med ling &terstdende teknisk
livslaned.
Installationerna i den besékta ligenheten var likaledes utbytta och i gott skick.

| slutet av Underhallsplanens kalkylperiod har installationerna statistiskt uppnétt
sin tekniska livalingd och ett utbyte har dérfor beddmts behéva utfras 2065.

Under kalkylperioden #r det sannolikt att t ex belysningsarmaturer i allménna ut-
rymmen kommer bytas ut. Detta har dock inte kalkylerats.

Underhallsansvarct for elinstallationer inne i l4genheterna aligger respektive Bo-

stadsritishavare.
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6. Kostnader for att dtgirda brister (kostnadslige maj 2024)
(angivna kostnader inkluderar entreprenad, normala byggherrekostnader samt
mervirdeskatt (i tillimpliga delar))

6.1 Byggnad

6.1a Mark / Grundliggning

Lépande finplanering ingfr i allmén avsittning
6.1c Fasad

Renovering av putsad fasad, beddmt 2055 1 500 kkr

(ca 720 m®)
6.1d Yittertak

Omligening av titskikt, ca 2024 uifisrs innan forvary

{ca 240 m®)

Re-lining av takavvatming, ca 2024 utfiirs innan fGrviry
6.le Finster

Renovering av triftnster, ca 2024 ca 30 kkr

{upprepas ca 2036, 2048, 2060 och 2072)

6.1f Gemensamma uirymmen

Underhill av gardsentré och 2 utv dirrar, ca 2024 ingér 6.1e ovan
Utbyte 1 TT, ca 2024 ca 50 kkr
Utbyte 1 TM, 1 TS, ca 2028 ca 90 kkr

Kommande utbyten maskinpark i tvittstuga
(beriiknade kosmader och bedomda tider enligt bifogat excel-hlad)
Matavfallbehillare, ca 2024 ca 5 kkr

Yiskiktsunderhill frapphus och allminna wrymmen
{ej kalkylerat eller tidsall, utghr estetisk dtgrd)

6.1g Lagenheter
Renovering av 10 badrum, rekommenderat 2024 / -25
(bekostas av respektive Bostadsrittshavare)

6.1h Lokaler
Jordningstillande tomstillda lokaler ej kallylerbart

Inre underhall Arkitektkontor
(hyresgistens underhillsansvar)

6.2 VVS-installationer

6.2a Virmeproduktion
Utbyte utrustning i virmeundercentral, ca 2053 ca 250 kkr
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6.2b Virmedistribution
Utbyte radiatorventiler, ca 2024
{utfars innan firviry, inkl injustering av vimmesystem)
Utbyte viirmesystem, beddmt 2060 cal 100 kkr
{bedtimd kostnad och tidpunkt)

6.2¢ Avlopp / vatten
Spolning / rensning av spillvattenavlopp, 1:a 2032 ca 20 kkr
{utfiirt 2024, upprepas darsfier med ca 8 ars intervall)

6.2d Ventilation

Rensning av venlilationskanaler, ca 2024 /-25 ca 20 kkr
{upprepas ca 2045 och 2065)

Ultbyte ventilationsaggregat, bedémt 2050 ca 500 kkr
(till lokaler: bedtmd tidpunkt och kostnad)

Lipande OVEK-besiktningar ingér allmén avsitning

6.3 Elinstallationer

Utbyte fastighetsinstallationer, beddmt 2065 ca 800 kkr

{servis, serviscentral, buvudledningar etc)
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnad ursprungligen uppford 1931. Ungefir 1993 (baserat pa hand-
lingar och okuliira iakttagelser) har en ganska omfattande renovering utforts, da bl a
V A-stammar huvudsakligen bytts ut, elinstallationer bytts ut, ligenheter renoverats,
fasader renoverats och sannolikt ocksé fonstrens ytterbégar bytts ut.

Endast en ligenhet var tillginglig vid platshestket och i den information som tillhanda-
hallits forekommer lite andra uppgifter om nér t ex badrum renoverades. Det har énda
antagits att alla badrum kommer bertras av renovering, men bekostas av respektive Bo-
stadsriittshavare. Diremot kommer betjinande spillvatteninstallationer re-linas.

Kommande underhallsbehov i Gvrigt finns avseende yttertaket (kommer utfSras innan
fsrviry), vissa utviindiga tridetaljer och maskinparken i tviittstugan.

Underhallsansvaret fiir inre underhall i ligenheterna kommer efter ett forvirv aligga
respektive Bostadsrittshavare.

Byggnaden fir generellt anses vara i tillfredsstéllande skick.

Beddmt totalt underhallsbehov:

Inom 3 ar; ca 105 000:-
Mellan 4-10 ar: ca 110 000:-
Totalt: ca 215 000:-

Utéver vad som noterats ovan behver naturligtvis avséttningar goras for 15pande und-
erhill, smareparationcr samt periodiska myndighetshesiktningar (OVK, enegridcklara-
tion, radonméatming). I genomsnitt bediimt till ca 30 000:- / ar.

Kostnader avseende planerat periodiskt underhall fiir ren 2034-2073 finns redovisade
pi bifogat excel-blad. Eventuella kostnader for estetiskl underhall har dock inte inréik-
nats.

Underhallsplanen har en total 16ptid pd 50 &r. Bedémda tidpunkter f5r framtida nddvén-
digt tekniskt underhall pa sa lang sikt har av naturliga skal inbyggda ostikerheter. Med
hogst 10 rs intervall rekommenderas 16pande uppdateringar av atgérder upptagna i pla-
nen utforas.

Alla kostnader som angivits i Statushesikiningsprotokollet ir berdknade i det kostnads-
lage som #r ként vid upprittandet av Statusbesiktningsprotokollet. Framtida entrepre-
nadkostnadsutveckling #r helt beroende av vid tidpunkten for utforandet aktuell tillgang
och efterfrigan pa entreprenadtj#nster och dirigenom inte meningsfull att férstka bedd-

ma i dé absoluta belopp.
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Stockholm Tobaksmonopolet 5§ UH-plan (2024-2033, detaljerad); (2034-2073, dverslagsméissig) Kostnadslage maj 2024
ﬁ.tg ard Ar 2024 | Ar 2025 | Ar 2026 | Ar 2027 | Ar 2028 | Ar 2029 | Ar 2030 | Ar 2031 | Ar 2032 | Ar 2033 | 2034-2043 | 2044-2053 | 2054-2063 | 2064-2072 |Anmérkning

ksek | ksek | hsek | ksek ksek | ksek | ksek | ksek | ksek | ksck ksak ksok ksak ksok
Mark:
AllmEn finplanaring Ingér allmEn avsatining nedan
|Byggnadsdel:
Twattstuga 50 a0 50 &0 110 114 utbyte maskinar
|Fazad, puts 1500
Yitartak kS utftrs innan fordn
Traftnster 30 ] 20 30 30
Utvandiga dbrrar ingdr cvan
Gemensamma utryrmmen g kalkylerat
Atgardar inne | ldgenheter 2| kalkylarat
Installationer:
Utrustning vErmeundercentral 260
Lithyte varmesystem 1100 |beddmd tid utbyte
Re-lining aviopp X utfthrs av nuv fastighetsagare
Rensning avioppsstammar 20 20 20 20 40
Utbyte flaktaggregat 500 beddmad tidpunkt
Rensning ventilationskanalar 20 20 20
OWE-besikiningar ingar aliman avsdttning
Elinstallationer fastighat 5e
Owrigt:
Adlig allmén avsatining 30 an 30 30 30 30 in 30 30 30 300 300 300 300
Summa 130 | 30 30 30 | 120 | ap 20 | 30 30 50 400 1180 3060 | 1300
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Pastsiaild: dnr 300902024

Beslut
aPts-

Dratum Processhumrmer

BOVEFkEt 2024-11-01 1514

Joachim Sebastian Témgyvist
sebastian.torngvisti@landahl.se

Beslut i arende om godkannande av féreningens val av
intygsgivare

Beslut

Boverket beslutar att godkiinna Anders Berg, Berg Fastighetsjuridik AB, och
Hans Lindstrém, Halind Fastighetskonsult, som intygsgivare fiir
Bostadsrittsfreningen Tobaksmonopolet 3, organisationsnummer 769642-
4048.

Bakgrund

Rostadsriitisforeningen Tobaksmonopolet 5 har ansokt om godkiinnande av
intygsgivarna Anders Berg och Hans Lindstrém som intygsgivare for
foreningen. Avgift fisr prisvning av anstkan har inkommit till Boverket.

Bestammelser
Enligt 3 kap. 3 § bostadsriittslagen (1991:614), BRL, ska intygsgivare utses av
bostadsrittsforeningen bland dem som

|. regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer har fisrklarat
behoriga att utfirda intyg, eller

2. ien annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomréidet (EES)
driver en i den staten etablerad verksamhet som omfattar utfirdandet av
intyg av liknande slag som avses 12 §.

Det #r inte tillatet att utse nigon till intygsgivare, om det finns ndgon
omstindighet som kan rubba fortroendet for hans eller hennes opartiskhet eller
oberoende. En sidan omstindighet kan vara tidigare samarbete med den andra
intygsgivare som fireningen har utsett eller avser att utse.

Den som ir anstilld hos ett firetag, en organisation eller nagon annan som har
bildat bostadsrittsfisreningen eller som har hjdlpt till med fireningsbildningen
eller med att uppritta den ekonomiska planen far inte utses till intygsgivare.

Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona | Telefon: 0455-35 20 00

Diarienumrmer

7280/2024
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2(3)

Detsamma giller den som inte har en forsiikring for den ersiittningsskyldighet
som han eller hon kan adra sig i verksamheten.

Ansvarsforsikringen ska uppfylla kraven i 10 a § bostadsrittsforordningen
(1991:630), BRF.

Av 10 a § BRF framgér bland annat att forsikringen ska tecknas hos en
forsikringsgivare som har tillstind att driva férsiikringsrirelse i en stat inom
Europeiska ekonomiska samarbetsomridet. Boverket fir i enskilda fall besluta
att forsikringen fir tecknas hos en annan firsdkringsgivare, om denne dr
underkastad motsvarande krav pé soliditet, likviditet, riskhantering och tillsyn
som giller f6r svenska forsdkringsfOretag.

Forsikringsvillkoren ska enligt samma bestimmelse i vart fall innebiira att

1. forsiikringen giller for
a) krav som framstills mot den firsdkrade si ldnge forsikringen giller,

dock inte for skador som har uppkommit fore forsikringstiden och som
var kinda nir forsikringen tecknades, och

b) befarade krav som den forsikrade fir kiinnedom om och anmiler till
forsakringsgivaren sé linge forsikringen giller,
2. forsikringen dr forenad med ett efterskydd som innebir att den ticker krav

som [ramstills mot den [Srsikrade inom tre &r frdn det att [Grsdkringen har
upphiirt atl gilla och som inte ticks av ndgon annan forsakring,

3. fdrsakringen avscende krav som framstills enligt 1 giiller med ett
forsikringsbelopp om 100 prishasbelopp per skada och 350 prisbasbelopp
per [Brsdkringsar,

4. forsikringsersattningen betalas ut till den skadclidande utan avdrag for
sjdlvrisk, och

5. forsikringen kan upphora att giilla tidigast en manad efter det att Boverket
har underrittals om upphérandel.

Enligt 3 kap. 3 a § BRL ska de som bostadsrittstoreningen utser till
intygsgivare godkiinnas av rcgeringen eller den myndighet som regeringen
bestammer. Ett godkinnande ska inte [imnas om valet av intygsgivare strider
mot 3 §.

Enligt 9 § BRF beslutar Boverket om behtrighet som intygsgivare enligl 3 kap.
3 § [brsta stycket 1 BRL. Boverket beslutar iven om godkénnande enligt 3 kap.
3 a § BRL av den som bostadsrittsfireningen har utsett till intygsgivare.

Skal for beslutet

Anders Berg och Hans Lindstrom har behorighet att utfirda intyg. Det har av
foreningens anstkan inte framkommit nigon omstindighet som g&r att
frutsittningarna fr att godkénna fUreningens val av intygsgivare inte kan



anses uppfyllda. Ansokan frin Bostadsrittsforeningen Tobaksmonopolet 5 om
godkinnande av intygsgivare ska dirfor bifallas,

I detta drende har enhetschef Joacim Maohlnhoff beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Féredragande har varit handliggare Emelie Linderang.

Joacim Mohlnhoff
enhetschef

Emelie Linderang
handliggare

3(3)



Sidalave

Féljande handlingar har undertecknats den 8 november 2024
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