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Ekonomisk plan Bostadsréttsféreningen Ryttartorpet 6

ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Ryttartorpet 6, org. nr. 769634-7306, i Stockholm kommun har till &ndamal
att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostéder och
lokaler &t medlemmarna till nyttjande utan begréansning i tiden. Upplatelsen kan dven avse mark.
Medlems rétt i féreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Foéreningen registrerades hos Bolagsverket 2017-05-09

Fastighetsédgaren till fastigheten Ryttartorpet 6 i Stockholm kommun, har erbjudit féreningen att
férvarva ndmnda fastighet med adress, Abrahamsbergsvagen 48-52 | Bromma nedan kallad
fastigheten.

Upplatelse och tilitrdde planeras till juni 2018.

Forvarvet kommer att ske genom en sa kallad rak fastighetsférsaljning.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsriéttslagen (1991:614) har styrelsen upprattat
féljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen avseende féreningens
forvarv av fastigheten avser den slutliga férvarvskostnaden samt berékning av foreningens arliga
kapitalkostnader och driftskostnader etc. och grundar sig pa vid tiden for planens uppréttande
kénda forhallanden. Driftskostnader &r uppskattade till vad som anses vara marknadsmaéssigt.

Da lagenheterna upplats till nuvarande hyresgaster har inflyttning redan skett. Upplatelse av
bostadsrétterna beréknas ske nér féreningen pa extra féreningsstdmma beslutat forvarva
fastigheten fér ombildning fran hyresrétt till bostadsratt och denna plan registrerats hos
Bolagsverket,

Teknisk besiktning har utférts av Hillar Truuberg, Projekiledarhuset AB. 2018-02-08




Ekonomisk plan Bostadsréttsféreningen Rylttarforpet 6

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning:
Adress:

Agandeform:
Markareal:
Byggnadsar:

Vardear:

Antal bostadsldgenheter:

Lagenhetsarea:
Antal lokaler:
Lokalarea:
Total area

Antal p-platser:

Byggnader:

Planbestammelser:

Stockholm Ryttartorpet 6
Abrahamsbergsvagen 48-52
Tomtratt
972 m?
1942
1942
18 st
738 m?
2 st
100 m?
838 m?

10 st
Areorna ovan &r uppgivna och ef kontrollerade.

En huskropp med 3 vaningar och kallare samt vind. | huvudsak
bostéder, lager- och férradslokaler i kallaren. Typkod 321.

Stadsplan: Abrahamsberg del av 0180-2238 1939-09-29 0180 E132/1939

Detaljplan: Kv Ryttartorpet

1995-01-23 0180-87076
Laga kraft: 1995-02-23 Genomf.start:1995-02-24 Genomf.slut:2010-02-23

Se bilagorna for mer information om fastigheten och byggnaden.
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Ekonomisk plan Bostadsréttsforeningen Ryttarforpet 6

TAXERINGSVARDE

Typkod: 321

Totalt Bostad Lokal
Mark 4 315 000 kr 4 139 000 kr 176 000 kr
Byggnad 6 278 000 kr 6 000 000 kr 278 000 kr
Summa 10 593 000 kr 10 139 000 kr 454 000 kr

BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Képeskilling 32 000 000 kr
Lagfart 450 000 kr
Pantbrevskostnader 120 000 kr
Ombildningskostnad och kassa 685 000 kr
Renoveringsfond 1) 5875 000 kr
Summa total och slutligt kdnd anskaffningskostnad 39 130 000 kr

1) Renoveringsfonden técker det av besiktningsmannen beddémda renoveringsbehovet de ndrmaste 10 aren.

FINANSIERINGSPLAN

Réanta % Réanta SEK Belopp SEK
Ny belaning i kreditinstitut,
bottenlan 2,10% 133 726 kr 6 367 884 kr
Uteblivna insatser 2,10% 118 166 kr 5626 943 kr
Summa lan 251 891 kr 11 994 827 kr
Medlemmars insats 27 135 173 kr
Summa insatser 27 135173 kr
Summa finansiering 39 130 000 kr

Finansieringen &r baserad pa att cirka 83 % (15 st, 612 kvm) av antalet ldgenheter forvarvas
sdsom bostadsratt samt att cirka 17 % (3 st, 126 kvm) kvarstar som hyresldgenheter. Detta kan
komma att forandras.

Bindningstid for Ian, avses att mixas till en maximalt angiven genomsnittsranta (2 %, vilket
motsvarar ca 2 ars bidningstid). Kredittid 10 ar.

Sékerhet for lanen kommer att utgdras av pantbrev.
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Ekonomisk plan Bostadsrattsféreningen Ryttartorpet 6

BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader/tomtrittsavgéld

Rantekostnader 251 891 kr
Tomtrattsavgald 53 000 kr
Summa kapitalkostnader/tomtrattsavgald 304 891 kr
Driftkostnader

Administration 46 928 kr
Fastighetsskétsel, byggnad och mark 46 928 kr
Lépande underhall och reparationer 25978 kr
Fastighetsférsakring 25 140 kr
Energianvandning, fjarrvérme 100 560 kr
Elférbrukning, exkl hushalisel 19 274 kr
Vattenfoérbrukning 31 844 kr
Sophantering, exkl grovsopor 12 570 kr
Stadning, gemensamma utrymmen 13 408 kr
Underhall, kvarvarande hyresgéaster 6 300 kr
Styrelsearvode 10 000 kr
Summa driftkostnader 338 930 kr
Skatter/avgifter

Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt 28 606 kr
Summa skatter/avgifter 28 606 kr
Avskrivning/fond fér yttre underhall

Avskrivning 41 600 kr
Fond yttre underhall 31779 kr
Summa avskrivning & Fond for yttre underhali 73 379 kr
Summa kostnader 745 806 kr
Intdkter

Hyresintakter, lokaler 91 200 kr
Hyresintékter, bostader 147 588 kr
Hyresintékter, p-platser 30 000 kr
Summa hyresintikter 268 788 kr
Arsavgift fran medlemmar 477 018 kr
Summa intdkter 745 806 kr
Kostnad f6r lan per 3 ar 755 674 kr
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Ekonomisk plan Bostadsréttsféreningen Ryttartorpet 6

Avskrivningar
Efter Bokfdringsnamndens klargérande ar progressiv avskrivning inte tildmpbar for avskrivning av
byggnader. Darfér maste bostadsrattsféreningar fr.o.m. 2014 tillampa linjar avskrivning

Bostadsrattsforeningen kommer i redovisningen att gora avskrivningar pa fastighetens bokférda
varde, i enlighet med Bokféringsndmndens rad och végledning. Féreningen avser inte att ta ut
arsavgift for att fullt ut tdcka avskrivningar. Féreningen gor avskrivningar med 1 % av vérdet (ca
324 500 kr). Avskrivning planeras ske i enlighet med regelverket K2 (BFNAR 2016:10).

Avsittning till underhall skall enligt féreningens stadgar ske med avsattning med minst 0,1% av
taxeringsvardet vilket far minskas med avskrivningar.

Arsavgifter

Bostadsrattsféreningens beraknade arsavgift kommer att tdcka foreningens lépande utbetalningar
for drift, lanerantor samt del av avskrivningar och avsattning till renoveringsfond. Detta kommer att
resultera i ett bokféringsméssigt underskott som inte paverkar féreningens likviditet eller
ekonomiska hallbarhet och darmed inte heller arsavgiftens storlek.

Foéreningens lan
Amortering av foreningens lan kan ske da fdreningen upplater lagenheten som bostadsratt.
Alternativt kan avséttning till reparationsfond ske.

Kvarvarande hyresrétter
Enligt planen beréknas féreningen fa 3 hyresratter (cirka 126 kvm). Hyresréatten &r en dold tillgang i
féreningen vars varde uppskattas till cirka 8 miljoner kronor.

Forsdkring
Fastigheten kommer fran och med tilltradesdagen att vara férséakrad till fullvarde. | forsakringen
ingar styrelseférsakring.

Nyckeltal

Képeskilling 38 186 kr/m?
Forvarvskostnad 46 695 kr/m?
Insatser 44 339 krim?
Lan 14 314 kr/m?
Arsavgift 779 krim?
Driftskostnader 404 krim?
Kassaflode 0 kr/m?
Avskrivning 774 krim?
Avsattning till underhallsfond 38 kr/m?
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EKONOMISK PROGNOS/KANSLIGHETSANALYS

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ar6 Ar6 Ar11

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2027
Kassafltidesanalys
Réntekosinad 251 891 kr 251 018 kr 250 144 kr 249 271 kr 248 397 kr 247 523 kr 243 155 kr
Temirattsavgald 53 000 kr 54 Q60 kr 55 141 kr 56 244 kr 57 369 kr 58516 kr B4 607 kr
Amorlering 41 600 kr 41 600 kr 41 600 kr A1 600 kr 41600 kr 41 600 kr 41 600 kr
Kommunal fastighetsavgift och skalt 28 606 kr 28178 kr 29762 kr 30 357 kr 30 964 kr 31 583 kr 34 371 kr
Fend yltre underhall 31 779 kr 32 415 kr 33063 kr 33724 kr 34 389 kr 35 087 kr 38 738kr
Driflskosinad 338 930 kr 345 709 kr 352 623 kr 359 675 kr 366 869 kr 374 206 kr 413 154 kr
Hyror 268 788 kr 274 164 kr 279 647 kr 285 240 kr 290945 kr 296 764 kr 327 651 kr
Erforderlig drsavgift AT7 018 kr 479 815 kr 482 686 kr 485 631 kr 488 652 kr 491 752 kr 608 474 kr
Féreningens arliga intékter
Hyresintakter, lokaler 91 200 kr 93024 kr 94 884 kr 96 782 ki 88 718 kr 100 692 kr 111 172 kr
Hyresintékter, hostader 147 588 kr 150 540 kr 153 551 kr 156 622 kr 150 754 kr 162 949 kr 179 909 kr
Hyresintakter, p-platser 30000 kr 30600 kr 31212 kr 31836 kr 32 473 kr 33122 kr 36 570 kr
Arsavgifter enligt kassaflédesanalys 477 018 kr 479 815 kr 482 656 kr 405 631 kr 488 652 kr 491 752 ke 508 474 kr
Summa intlikter 745 806 kr 753979 kr 762 333 kr 770 871 kr 779 597 kr 788 516 kr 836 125 kr
Foreningens arliga kostnader
Rantekostnader 261891 kr 251018 kr 250 144 kr 249 271 kr 248 397 kr 247 523 kr 243 155 kr
Kommunal {astighetsavgift och fastighelsskalt 28 606 kr 29178 kr 29762 kr 30 357 kr 30 964 kr 31 583 kr 34871 kr
Avskrivningar 324 500 kr 324 500 kr 324 500 kr 324 500 kr 324 500 kr 324 500 kr 324 500 kr
Driltskosinader 338 930 kr 345 709 kr 352 623 kr 359 675 kr 366 869 kr 374 206 kr 413 154 kr
Summa likviditetspaverkande kostnader 943 927 kr 950 404 kr 957 D29 kr 963 803 kr 970 730 kr 977 813 kr 1015 680 kr
Resultat - 198 121 kr - 196 425 kr - 194 696 kr - 192932 kr - 191 132kr - 189 207 kr - 178 555 kr
Balanserat underskott - 188 121 kr - 394 646 kr - 589 242 kr - 782174 kr - 973 307 kr - 1162604 kr - 2080 248 kr
Taxeringsvérde 10 593 000 kr 10 804 860 kr 11 020 957 kr 11241 376 ke 11 466 204 kr 11 G695 52B kr 12 912 808 kr
Fareningslan 11 694 827 kr 11 953 227 kr 11 911 627 kr 11 B70 027 kr 11828 427 kr 11 786 B27 kr 11 578 827 kr
Erforderlig &vsavgift fér utgifistickning T79 kr 784 kr 789 kr 794 kr 798 kr 804 kr 831 kr
Erforderlig arsavgift for kosinadst&ckning 1784 kr 1789 kr 1815kr 1831 kr 1847 kr 1 864 kr 1954 kr
Bostadsratlsyta 612,0m? 612,0m? 612,07 612,0m* 612,0m? 612,0m? 612,0m?
Antagen genomsnittsranta enl ckon plan 2,10%
Inflalionsantagande 2,0% galler drifiskestnader, hyror, taxaringsvarde, skaller och dérmed relaterade kostnader
Hyresutveckling 2,0%

Ef,n;u 1

Observgfa it:ovanstaende sr er prognos’ igl_n_gﬁilsl' ‘uinde an; ahmd_\ﬂg g
KANSLIGHETSANALYS 1
AR Ar Ar2 Ar3 Ar4 Ars Aré Ar 11
Dagens inflationsniva och dagens genomsnittsranteniva
arsavgilt enligt ovanstéende prognos 778 ke 784 kr 789 kr 794 kr 798 kr 804 kr 831 kr
Arsavgifter om:
Dagens Inflatlonsnivd ach
Dagens genomsniltsranteniva +1% 975 kr 979 kr 983 kr 987 kr 992 kr 996 kr 1020 kr
Dagens genomsniltsrantenivd +2% 1171 kr 1175kr 1178 kr 1181 kr 1185 kr 1189k 1208 kr
Dagens gernomsniltsrénteniva - 1% 5B3 kr 5B9 kr 594 kr 800 kr 605 kr 611 kr 642 kr
Dagens rintaniva ach
Dagens inflationsniva +1% 779 kr 787 kr 795 kr 803 kr 811 kr B20 kr B8 kr
Dagens inflationsniva -1% 779 kr 781 kr 783 % 764 kr 786 kr 788 kr 797 kr
KANSLIGHETSANALYS 2 Fireningens skulder (ar 1) Skuldsaltning %  Ej likviditetspav.kostnader (ir 1)
Dagens ranle-, inflations och
Dagens anslulningsgrad +5% 10 638 068 27% - 1589 - 1 589

Dagens anslulningsgrad -5%

I_ﬁjﬂndﬁﬁﬁys avser all Visa hur T6reningans SKuder resp. kostiac
Uleblivna inséatger [Anefinansieras, Eos!nadar avser brut

108147
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Ekonomisk plan Bostadsréttsféreningen Ryttarforpet 6

SARSKILDA FORHALLANDEN

Bostadsrattshavarna skall betala insats. Fér bostadsratt i féreningens hus betalas dessutom, pa
tider som av styrelsen bestams, en av styrelsen faststélld arsavgift. Arsavgiften avvégs sa att den i
forhallande till lagenhetens andelstal kommer att bara sin del av féreningens utgifter samt
amortering och avsattning till fonder.

Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

De i denna ekonomiska plan ldmnade uppgifterna angaende fastigheten, berdknade kostnader
och intékter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten fér planens kénda forutséattningar. | det fall
driftkostnaderna och/eller fastighetsskatten skulle bli hdgre an berdknat kan féreningen komma att

héja arsavgifterna.

[ de fall verksamheten initialt ej uppgar till 60 % kan féreningen skattemassigt bli ett sa kallat oakta
bostadsforetag. Féreningen antas bli ett sa kallat dkta bostadsféretag.

Bostadsrattshavaren skall ha giltig hemforsakring med bostadsréttstilldgg. Utdver arsavgift skall
medlemmarna betala hushallsel.

| 6vrigt hanvisas till féreningens stadgar som bifogas och av vilka bl.a. framgar vad som géller vid
féreningens upplésning eller likvidation.

Styrelsen ansoker harmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.

Bostadsrattsféreningen Ryttartorpet 6
Stockholm 3 april 2018

' 7 s

Marie Brendov o MafkExvalt”
-
/( ) -'C:TJ/’ ;;:/ s '"'"):;:"‘;:fﬂ,.w“?
a4/ /7//4V Il I
Joacim Modin Stefan Skwirut

10
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Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknade, vilka for det d@ndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
forestdende ekonomiska plan for Bostadsrdtisforeningen Ryttartorpet 6, organisationsnummer
769634-7306 daterad 2018-QOH -0 5 far hiirmed avge foljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som limnats i planen stimmer éverens med innehéllet i tillgéngliga
handlingar och i vrigt med forhallanden som #r kéinda for oss. Planen innehaller uppgifter som ér
av betydelse for bedémandet av foreningens verksambhet.

Vi anser att forutsitiningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsrittslagen dr uppfyllda.

[ planen gjorda berikningar ér vederhiifliga och den ekonomiska planen framstar som hallbar.

P grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att planen enligt
var uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder.

/ é.iaegéf\/[tirk Alf La.rss?n

Jur kand. Byggnadsing.

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende planer och
dr ansvarsforsdkrade.

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgdngliga:

Registreringsbevis

Stadgar

Hembudsanstkan

Ekonomisk prognos

Fastighetsinformation

Besiktningsprotokoll Projektledarhuset, 2018-02-19
Bankoffert, SEB, 2018-03-28

Kdopekontrakt, koncept

Forséljningsprospekt innehaller bl a uppgifter om lokalhyresgiister
Hyreslista

OVK-protokoll

Energideklaration

Radonmitningsprotokoll

Tomtrittsavtal, med tilliggsavtal

Fastighetstaxering 2016
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Stockholm Ryttartorpet 6 - Besiktningsutlitande

1.

Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av byggnadens kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars dterstiende livslangd samt uppskatta kostnader for dtgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna 6ver tiden. I nedanstdende utlitande har
i huvudsak beaktats sadana atgérder som Bostadsrittforeningen har underhallsan-
svar for enligt stadgarna.

Uppdragsgivare

Brf Ryttartorpet 6 genom Restate

Besiktningen

Besiktningen utfordes 8 februari 2018 och bestod i en okulér dversyn av nedan be-
skrivna byggnads- och installationsdelar. Vid besikiningen utfordes inga mitning-
ar med instrument eller genomftrdes nagon forstérande provtagning. Kdnnedom
om byggnaden har ocksé erhéllits genom ritningsstudier samt information frim ett
forséljningsprospekt upprittat av Fredegards Fastighetsbyra AB,

Platsbesok utfordes i 4 ligenheter samt i huvuddelen av byggnadens gemensamma
utrymmen och driftsutrymmen, Byggnaden killarlokaler var inte tillgéngliga i be-
siktningen. Vid besiktningstidpunkten var det viixlande molnighet och ca -5 grad-
er C. Utvéindig mark samt yttertaket var sndbeklidda,

Vid besiktningen nérvarade:;

- Mark Ekwall, boende

- Eva Hansson, Restate

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

Besiktningen #r inte av sddan omfattning att den kan laggas till grund for talan

enligt Jordabalken.

Z:y:\projektihillzr truubesghryttartorpet G ekplanhes dnc 2
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Objektet
Fastighetsbeteckning:
Adress:

Kommun:

Agandeform:

Nuvarande tomtrittshavare:

Markareal;

Byggnad:

Byggnadsar:

Areor:

Ligenheter:
Lokaler:
Parkering;:
Byggnadsbeskrivning:
Killare / suterrdng:
Ovr vaningsplan:
Vind:

Undergrund:
Grundléggning:
Stomme:
Ytterviggar:

Bjalklag:

Zy:\projektthillar treuberghryliactorpet 6 ekplanbes.doc

Stockholm Ryttartorpet 6
Abrahamsbergsvigen 48-52
Stockholm

Tomtrétt

Senefro Gabriel Dédsbo
972 m?

Hyreshus med killare och 3 vAningar med i
huvudsak bostéder, typkod 320,

1942

Bostider 738 m?
Lokaler 45 m?
Totalt 783 m?

18 st; 2 rok;
2 hyreskontrakt

Nagra utvandiga p-platser

Forrad, driftsutrymmen, tviittstuga, lokaler

Bostéder

Forrad

Berg

Grundmurar av betong till berg

Betong och tegel

Tegel.

Konstruktionsbetong, fyllning, verbetong
Kb

3
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Yitertalk: Tegelpannor. Smérre delar med plat.

Skdrmtak: Stélbalk, platbeklddnad. Ett skéirmtak av trd.

Fasad: Maélad betongsockel, fasadtegel i vaningsplanen.

Balkonger: Stalbalksram, betongplatta, aluminiumricke, plét-
sk#rm.

Fonster: 2-glas tri- / aluminiumfonster med kopplade

Gemensamma utrymmen:

béagar.

Négra fonster i kéllarplan av typen 2-glas tré-
fonster med kopplade bagar.

Trapphus: Naturstensgolv, malade viggar och malat tak.
Handledare av tré.

Tviittstuga: 1 TM, 1 TT, 1 TS, 1 mangel, tviittbéink, Maskin-
park av blandad élder. Malat golv, malade véiggar
och mélat tak.

Installationsutrymmen: Milat golv, malade viggar och mélat tak.

Forrad: Hénsnatsviiggar, malat golv, malade viggar och
malat tak.

Sophantering: Utvindiga behallare.

Entrépartier: Lackade tripartier med glas. Kodlas.

Ovriga dérrar:

Kéllarddrrar (invindiga) av stal.
Killardrr (utviindig) av tra.
Lokalentréer av varierande utformning
Lgh-dérrar av tra

Ligenheter:

Inv. viiggar: Malade, tapetserade.

Inv, tak: Milade tak (undertak i nigot utrymme)
Golv: Parkett i de flesta rum

Parkett eller plastmatta i kik
Avvikelser kan férekomma mellan lagenheterna.

e

Z:y:\projek\hillar truubergirytiactorpet 6 ekplanhes.dac 4_
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Kéksinredning:

Badrum:

Installationer:

Virmeproduktion:

Virmedistribution:

Ventilation:

V A-installationer:

Elinstallationer:

Gasinstallationer:

Z:yAprojekt\hillar trouberghryttartorpet 6 ekplanbes.doc

Diskbink, gasspis, kanalansluten fliikt eller kolfil-
terflikt i vissa, kyl- och frys, skdpsinredning i
huvudsak fran byggnadséret, vitvaror av blandad
alder.

Klinker pa golv, kakel pa vigg, duschplats eller
badkar, we-stol, tvittstill, Vattenradiator, Sani-
tetsartiklar av blandad alder.

Anslutet till fjarrvirme. Utrustning i fjarrvirme-
undercentral frin 2007. Virmepumpinstallation-
er och oljebrénnare som &r tagna ur funktion.

Vattenradiatorer och virmestammar fran bygg-
nadséret. Virmestrdk fran byggnadsdret. Radia-
torventiler och stamregleringsventiler i huvudsak
fran byggnadsaret,

Sjélvdragsfranluft med avluftsluckor i kék och
badrum. I en besdkt ldgenhet noterades en kanal-
ansluten koksflikt,

Tilluft genom véggventiler i anslutning till fén-
ster eller i vissa fall spaltventiler i fénster.

Avlopp av gjutjirn och plast (ingjutna delar i bad-
rumsgolv). Kallvatteninstallationer av koppar och
galvaniscrat stal. Varmvatteninstallationer av
koppar. Bottenavlopp av gjutj4rn (vissa utbytta
delar finns sannolikt under suterrfinglokalen) frén
byggnadsaret.

Fastighetens servis, fastighetscentraler samt de
flesta huvudledningar till lagenheterna fran bygg-
nadséret. Installationer inne i nagra lagenheter
helt eller delvis utbytta.

Elinstallationer i allm#nna utrymmen av blandat
utforande. Flertalet &r av #ldre typ.

Gasinstallationer i all huvudsak fran byggnads-

aret.
Hb
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Owrigt:

Tomt / mark: Grismattor, naturmark och smérre planteringar.
Hardgjorda ytor till entréer och pa parkerings-
platser.

Allmént: Byggnad ursprungligen uppford 1942. Under

byggnadens livslingd har fonstrens ytterbagar
bytts ut, balkongerna renoverats, maskinpark i
tvittstuga bytts ut, fjérrviirme installerats, om-
byggnader genomforts av lokalen 1 suterrdng-
planet, badrums yt- och tétskikt renoverats samt i
ovrigt enbart 16pande underhéll genomforts.

Tekniska brister med néira férestaende atgérdsbe-
hov finns avseende flertalet VA-installationer, de
flesta elinstallationer, viirmeventilerna, yttertaket,
Atgdrdande av bristfillig ventilation samt 1 Gvrigt
[6pande underhall.

Byggnaden kan totalt sett anses vara i ett ganska

slitet skick.

OVK-status: Senast utforda OVK-besiktning resulterade i ett
underkiént utfall.

Energideklaration: Utford.

Radon: Radonmitningar har redovisats. Métningarna har
godkénda resultat.

Asbest: Asbest finns bl a i viirmerdrsisoleringar i kéllar-

planen och méjligen ocksé i t ex kakelstinkskydd
i ktken. Inga provtagningar utfordes i samband

med besiktningen.
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5. Utlatande

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundliggning
Grundlagt med kéllare / suterréing med grundmurar av betong direkt mot berg.

Inga sitiningar kunde noteras pa tomten och inte heller under kéllarplattan. Ingen
fukt kunde noteras i tiligiingliga delar av killarytterviggar och inte heller nagon
fuktdoft i killaren.

Utviindiga betongtrappor i normalt skick. Inget nira férestiende atgiirdsbehov.

Skick pa hirdgjorda ytor, mark och finplanering i dvrigt var inte bedémningsbart
pga sndbeklddnad.

Inget beddmt nira férestiende tekniskt dtgérdsbehov.

5.1b Stomme
Kéllarviggar av betong, birande viiggar i 6vrigt av betong och tegel, bérande
bjélklag av konstruktionsbetong och &verbetong med mellanliggande fyllning.

Sprickbildning i fullt normal och ytterst begrinsad omfattning noterades i killare,
ligenhetsviggar och bjdlklag. Viss helt normal sprickbildning finns i icke biirande
viiggar bade i ldgenheter och i kallargingar.

Inget &tgérdsbehov.

5.1¢ Fasad
Malad putsad betongsockel i normalt skick. Inget itgiirdsbehov.

Fasadtegel i vaningsplanen. Teglet dr i generellt tillfredsstillande skick. Nagon
smérre kompletteringsfogning kan komma att behtva utféras om ca 5 4r.

1 6vrigt inget atgirdsbehov.

5.1d Tak/ takavvattning
Yitertak belagt med enkupiga tegelpannor, Yttertaket 4r i slitet skick och i néra
férestdende behov av omlidggning. Lickage har forekommit och det finns ménga
trasiga och saknade takpannor. Underliggande takpapp #r sannolikt ocksé (4tmins-
tone partiellt) i behov av utbyte.

Parallellt med omléggningen utfors smérre kompletteringsfogning av tegelskor-
stenar och anordnas ny taksikerhet och nya takstegar mm. I samband med évriga

takdtgérder byts / renoveras ocksé till exempel vindskivor.

Takavvattning i normalt skick. Inget atgiardsbehov pa vertikala delar.

SIS
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5.1e

5.1f

S.1g
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Skdrmtak Sver entréer med plat i normalt skick. Ommalning av platen rekomm-
enderas inom néra framtid.

Balkonger
Balkonger med betongplatta upplagd pa stalbalksram. Aluminiumricken och
platskirmar.

Renovering av balkongplattor och utbyte av récken har utforts (oklar tidpunkt,
men nagon gang pa 2000-tal). Tillfredsstiillande skick. Inget niira forestaende ét-
girdsbehov.

Fonster / fomsterdorrar
2-glas tré- / aluminiumfSnster med kopplade bdgar. Yiterbigarna 4r utbytta (2008
enligt uppgift) och i gott skick. Inget Atgirdsbehov.

Innerbdgarna dr i vatierande skick. Dock inget niira forestdende atgéirdsbehov. Un-
derhallsansvaret for fonstrens innerbagar aligger enligt stadgarna respektive lidgen-
hetsinnehavare.

Utbyte t4tningslister och erforderlig justering av 6ppnings- / stdngningsfunktionen
rekommenderas inom ndgra ar.

I kiillar- / suterréngplanet finns ndgra 2-glas trifonster i néra forestiende behov av
renovering.

Gemensamma utrymmen

Trapphus:

Naturstensgolv, malade viggar och mélat tak i normalt skick. Inget 4tgérdsbehov.
Handledare och récken i normalt skick. Inget atgirdsbehov utéver Gversyn av
handledarnas infistning pa nigra platser.

Entrépartier:
Lackade entrépartier i normalt skick. Inget tekniskt atgiirdsbehov.

Ovriga dérrar:
Ovriga utvéiindiga dorrar i de flesta fall i slitet skick. Ytskikten renoveras parallellt
med ommalning av kiillarfénstren.

Tvittstuga:

[ 'TM och 1 TT frn ca 2010 i tillfredsstéllande skick. Normal teknisk livsldngd ér
ungefir 15 ér, vilket innebiir ungefir ca 7 ar till bedémt utbytesbehov. En forhall-
andevis ny TS med ling 4terstaende teknisk livslingd. 1 mangel i tillfredsstillande
skick. Malade ytskikt i normalt skick. Inget tekniskt nédvindigt stgiirdsbehov.

e

Killare 1 dvrigt:
Yiskikt i normalt skick. Inget tekniskt Atgiirdsbehov.




5.1h

5.1i

5.2

5.2a

5.2b

Sophantering:
Utvandiga behallare med bedémt god funktion. Inget dtgiirdsbehov.

Vind:
Forrad i normalt skick. Inget tekniskt nédviéndigt atgérdsbehov. Erforderliga atgéir-
der pa rispont utfors parallellt med yttertakets omliggning.

Ligenheter
4 ldgenheter besoktes for att erhalla en allméin uppfattning.

Det beddms att badrummen renoverats i flertalet ligenheter, men VA-stammarna
inte bytts ut i samband med renoveringarna, annat &n partiellt inne i badrummen.

Elinstallationerna i de flesta ligenheterna édr gamla och i néra forestdende behov
av utbyte. I vissa ldgenheter har dock elinstallationer partiellt byits ut.

I flera besokta lagenheter var luftoms#ttningen bristfillig.

1 nagra lidgenheter har renoveringar utforts. Enligt uppgift har detta i manga fall
utforts av respektive hyresgiist.

Ansvar for ligenheternas inre underhéll kommer efter forvéry att aligga bostads-
rittshavarna, Fér efter ombildning eventuella kvarvarande hyresldgenheter, re-
kommenderas en arlig avsittning for inre underhall om ca 2 000:- per ligenhet.

Lokaler
I suterrédngplanet finns 2 hyreslokaler, Ingen av dessa var tillgéinglig vid besikt-
ningstillfillet.

Det inre underhallsansvaret aligger sannolikt respektive lokalhyresgist, men i
samband med att underhallsarbeten utférs med va-installationer kommer sanno-
likt foljdatgéarder behdva utforas inne i lokalerna.

YVS-installationer

Viirmeproduktion

Anslutet till fjarrvirme. Utrustningen i fjarrvéirmeundercentralen &r uibytt 2007
och i gott skick. Ling aterstdende teknisk livsléngd, d& normal teknisk livsldngd &r
ungefir 30 ar. I byggnaden finns ocks bade ett virmepumpssystem och en olje-
brinnare. Inget av dessa system &r i bruk, installationerna &r frinkopplade, men
inte demonterade och bortforslade.

Viirmedistribution
Vattenradiatorer och virmestammar i all huvudsak frén byggnadséret. Virmesys-
tem har normalt visentligt mycket lingre teknisk livslingd dn andra installationer.

&2
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5.2¢

5.2d

5.3

De viirmestammar som selektivt betjinar badrum rekommenderas ddremot bytas
ut parallellt med att va-stambyten och badrumsrenoveringar genomfors.

Radiator- och stamregleringsventilerna likasa frin byggnadséret. Utbyte rekomm-
enderas inom nira framtid.

I samband med ventilbytet utférs ocksa en injustering av virmesystemet. Vid be-
siktningstidpunkten noterades stora temperaturvariationer mellan besikta ligen-
heter.

Avlopp / vatten / sanitet

Avlopp:

Installationer (bortsett vissa delar inom badrummen) i all huvudsak frin byggnads-
aret med nira forestéende rekommendation till utbyte.

Vatten:

Tappkallvatten- och tappvarmvatteninstallationer likasa i all huvudsak frin bygg-
nadsaret. Installationer inne i de flesta badrum har dock bytts, men inte stammarna
fram till badrummen. Installationerna ir tekniskt uttjinta och bér bytas ut.

I samband med utbytet av VA-stammarna renoveras ocksa badrummen. Installa-
tionsutbytet till koken 4r okomplicerat d4 matningen av kall- och varmvatten all-
tid ér utfort som instick frin badrummen.

Ventilation
Franlufi:
Sjalvdragsfraniuft med franluftsiuckor i kék och badrum.

Tillufi:
Viggventiler i anslutning till fonster eller spaltventiler i fonster.

I de bestkta ldgenheterna bedémdes luftomsittningen vara bristillig. Den pri-
mdra anledningen till avsaknad luftomsittning 4r kraftig nedsmutsning av frin-
Iufiskanalerna.

Senaste OVK-besiktning utférdes 2014 och blev underkiind.

El-installation

Fastighetens clinstallationer #ir av blandad 4lder. Servis och serviscentral, fastig-
hetscentralen samt huvudledningarna &4r fran byggnadséret, tekniskt uttjénta och i
nira forestdende behov av utbyte. I samband med utbytena utférs ocksa uppsik-
ring av inkominande servis samt installation av 3-fas till ldgenheterna. I samband
med underhdll av fastighetens elinstallationer kommer av sikerhetsméssiga aspek-
ter ett nytt elrum som uppfyller dagens normkrav behdva anordnas.

Z:yAprojekithillar tnberghrytinrtorpet 6 ekplsabes.doo 1 O
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Installationer inom allméinna utrymmen av blandad alder. Aldre enheter rekomm-
enderas bytas ut parallellt med Gvriga uttjénta fastighetsinstallationer.

Installationer inom lidgenheterna av varierande lder. Alla dterstiende éldre
installationer rekommenderas bytas inom néra framtid.

Underhéllsansvaret for utbyte av elinstallationer inom ldgenheterna aligger respek-
tive ldgenhetsinnehavare (ldgenhetscentralen tillhér bostadsrittsféreningen).

Kostnaden {or utbyte av elinstallationer (nya ledningar, uttag, stromstillare ete)

kostar i storleksordningen 12 000:- (inkl moms, men exkl ev ROT-avdrag). Kost-
nad for utbyte av el inom badrummen finns d4 inom angivet badrumsbelopp i

kostnadssammanstillningen,

Z:y\prajektthillar truuberghryttantorpet 6 ekplanbes.doc I 1
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6.1

0.1¢

6.1d

6.1f

6.1g

6.1h

6.1i

6.2

6.2b

6.2¢

6.2d

Kostnader for att atgirda brister (kostnadslidge januari 2018)

( angivna kostnader avser entreprenad, projektering, projektledning, finansiella

kostnader samt mervirdesskatt )

Byggnad

Fasad
Smiérre kompletteringsfogning fasadtegel, ca 2023 bedémt 100 kkr
(omfattning och nédviindig tidpunkt svarbedémd)

Tak / Takavvatining
Omlédggning av yttertak, ca 2018 /-19 ca 750 kkr
(ca 350 m?)

Fonster
Ommdélning / viss renov nagra kéillarfonster, ca 2018 / -19 ca 5 kkr

Gemensamma utrymmen
Utbyte 1 TM, 1 TT i tviittstuga, ca 2025 ca 90 kkr
Underhéll nigra utv dorrar, ca 2018/ -19 ca 10 kkr

Ligenheter
Renovering 18 badrum, ca 2019 ca2 150 kkr
Omtridning el i de flesta Igh, ca 2019 bedémt 200 kkr

Lokaler
Foljdatgarder vid VA-stambyte ingdr 6.2¢ nedan
(omfattning svarbeddmd, men ganska begrinsad)

VVS-installationer

Virmedistribution

Utbyte stamregleringsventiler, ca 2018 /-19 ca 120 kkr
Utbyte radiatorventiler, ca 2018 / -19 ca 100 kkr
Injustering virmesystem, ca 2018 /-19 ingér ovan

Avlopp / vatten / sanitet
VA-stambyten, ca 2018 /-19 ca 1 250 kkr

(exkl badrumsrenoveringar)

Ventilation
Rensning av franlufiskanaler, ca 2018 ca 50 kkr
Ev &vriga erforderliga vent.atgiirder for godkéind OVK sig 100 kkr

(kostnaden 4r grovt uppskattad) :

Z:y\projekivhillar yuuberg\ryttanompet 6 ekplanbes.doc
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6.3 FElinstallationer

Utbyte huvuddel av fastighetsel, ca 2018 / -19

Z:y\projekihillar truuberghrytiariorpet 6 ckplanbes.dac
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnad ursprungligen uppford 1942. Ca 2007 byttes utrustningen i vér-
meundercentralen, fonstrens ytterbagar har byits ut, flertalet badrum har ytskiktsrenove-
rats (utan att VA-stammar bytts ut), maskinpark i tviittstugan har bytts ut, balkonger re-
noverats och i 6vrigt har 16pande underhall utforts.

Underhallsbehov inom de nirmaste dren finns avseende flertalet vatten- och avloppsin-
stallationer (med f61jd att éiven badrummen kommer att behéva renoveras), virmeventi-
lerna, yttertaket samt huvuddelen av bade fastighetens och ligenheternas elinstallationer
samt en icke fungerande ventilation.

Atgérder upptagna i kostnadssammanstillningen 4r att betrakta som ett led i normalt pe-
riodiskt fastighetsunderhall. Byggnaden 4r i generellt slitet skick for byggnadséret.

Om det efter forvirvet aterstar ldgenheter upplitna med hyresritt bor en framtida arlig
underhéllsavsittning fr sddana goras med ca 2 000:- / ligenhet.

Bedsmt totalt underhallsbehov:

Inom 3 4r; ca 5 685 000:-
Mellan 3 och 11 ar: ca 190 000:-
Totalt; ca 5 875 000:-

s
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Metria FastighetSok - Stockholm Ryttartorpet 6

Metria | FastighetStk

038 Allman-+Taxering 2018-03-07

[Fastighet

Betecknin Senaste andringen i Senaste dndringen i Aktualitetsdatum i

Stockholm?? T — allmé@nna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
y P 1996-12-20 2018-02-08 2018-03-05

Nyckel: UuID:

010109884 909a6a41-fc1b-90ec-e040-ed8i66444c3f

Distrikt Distriktskod

Bromma 215013

Fastigheten ar upplaten med tomtratt

Adress

Adress

Abrahamsbergsvigen 48-52
168 30 Bromma

Lage, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM}) Registerkarta
1 6580873.9 667750.4 STOCKHOLM
Areal

Omrade Totalareal Déarav landareal Dérav vattenareal
Totalt 972 kvm 972 kvm

Tomtratisinnehav

Innehavare Andel Inskrivningsdag Akt

360425-0021 1M 2017-10-23 2017-00540824:4

Gabriel, Inger Linnea
Molinv&gen 7
168 50 Bromma

Bouppteckning: 2017-10-11

Anmarkning: Omfattar stockholm bergborren 2, stockholm katalogen 1, stockholm lodet 2

Tomtrattsupplatelse

Inskrivningsdag
1939-08-23

Andamal
Bostader mm

Avgaldsperiod
10 ar

Tidigaste uppsigningsdatum
1999-07-01

Akt Upplatelsedag

1748 1939-07-01

Avgild

53.000 SEK

Perioddatum fran

1999-07-01

Efterféljande uppséagningsperiod Inskrinkningar

40 ar Endast pant- eller nyttjanderatt far upplatas

Anmarkning: Ny avgald 99/35547, &ndring i upplatelsen till ny lag, rattat 99/35500, ny avgald 07/30721
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Metria FastighetStk - Stockholm Ryttartorpet 6

lLagfart
Agare
802000-8598 1/1
Stockholms Kommun/ Exploateringskontoret

Box 8189
104 20 Stockholm

Inskrivet &garnamn: Stockholms Kommun

Kop (&ven transportkép): 1905-01-02
Ingen kopeskilling redovisad.

Anméarkning: Anmarkning 84/18570
Anmarkning: Anmérkning 99/8428

Anteckningar
Innehall

Intresseanmalan for ombildning till bostadsratt intresseanmalan om forvary

Andel

for ombildning till bostadsratt (769634-73086, brf ryttartorpet 6)

Hembud hembud 2018-01-31

Intecliningar

Totalt antal inteckningar: 8
Totalt belopp: 6.470.000 SEK
Nr Belopp

130.000 SEK
591.000 SEK
275.000 SEK
900.000 SEK
114.000 SEK
110.000 SEK
4.000.000 SEK
350.000 SEK

@ N OO g W N =

Planer, bestdmmelser och fornlamningar
Planer
Stadsplan: Abrahamsberg del av

Detaljplan: Kv ryttartorpet

Sida2 av 4

inskrivningsdag

1987-12-28
1987-12-28
1996-11-13
2006-02-01
2007-10-24
2008-06-12
2013-08-16
2014-03-14

Inskrivningsdag
1905-12-23

Akt
229

Inskrivningsdag Akt

2018-02-07

Datum
1939-09-29

1995-01-23
Laga kraft;
1995-02-23

Genomf. start:

1995-02-24
Genomf. slut:
2010-02-23

2017-12-22

2017-00710969:1

2018-00059512:1

Akt
71375
71377
54610
2703
25915
12727
13242
4536

Akt
0180-2238

0180

E132/1939

0180-87076

2018-03-07
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Taxeringsuppgifier

Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, hostader och lokaler (321)

413752-8 Taxeringsar

Utgdr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet. 2016

T . srd déarav darav markvérde

axeringsvirde byggnadsvirde

10.6983.000 SEK 6.278.000 SEK 4.315.000 SEK

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

250718-9534 11 Fysisk person Lagfart eller Tomtratt

Gabriel, Senefro Kamel Dédsbo

Molinvagen 7

168 50 Bromma

Viarderingsenhet bostadsmark

018373044,

Taxeringsvarde Riktvdardeomrade

4.139.000 SEK 0180128

Byggaritt ovan mark Riktvarde byggratt

796 kvm 5200 SEK/kvm

Vérderingsenhet lokalmark 018374044,

Taxeringsvarde Riktvardeomrade

176.000 SEK 0180128

Byggrétt ovan mark Riktvarde byggratt

110 kvm 1.600 SEK/kvm

Vérderingsenhet bostéder 018371044,

Taxeringsvérde Bostadsyta

6.000.000 SEK 738 kvm

Artal for hyresniva Hyra Under byggnad
796.000 SEK/ar Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear

1942 1942

Vérderingsenhet lokaler 018372044.

Taxeringsvirde Lokalyta

278.000 SEK 45 kvm

Artal fér hyresniva Hyra Under byggnad
61.000 SEK/ar Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vérdear

1942 1942
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Atgérd

Fastighetsrittsliga atgérder
Tomtmatning

[nférd | tomtboken
Fastighetsreglering *a4

Ursprung
Stockholm Ulvsunda 1:1

Tidigare Beteckning
Beteckning
A-Stockholm Abrahamsberg 6

Ajourforande inskrivningsmyndighet
Lantmateriet

Copyright © 2017 Metria
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Datum

1938-10-20
1938-11-03
1996-12-20

Omregistreringsdatum
1980-04-01

Telefon: 0771-63 63 63

Akt
0180-A1109/1938

0180-A85/1995

Akt
0180-15/1980

Kalla: Lantmé&teriet

2018-03-07




