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A. Allménna forutsiittningar

Bostadsrittstéreningen Ankdammen 33 med org. nr: 769623-2755 som har sitt stite 1 Solna
kommun och som registrerats hos Bolagsverket den 9 juni & 2011 har till éndamal att frimja
medlemmarnas ckonomiska intressen genom att i f6reningens hus upplata bostider tor
permanent boende samt lokaler &t medlemmarna fér nyttjande utan tidsbegrénsning,

Bostadsrétisforeningen har med Gabrielsson Invest AB forhandlat om forvéry av fastigheten
Byggmiistaren 4, I enlighet med vad som stadgas i 3 kap | § bostadsréittslagen har styrelsen
uppriittat foljande ekonomiska plan f5r féreningens verksamhet, som underlag for
foreningsstimmans beslut om forvirv, Uppgifierna i planen grundar sig ifrdga om
kostnaderna f6r férvéirvet av fastigheten pa avtalad kdpeskilling. Den i planen uppstillda
anskaffhingskostnaden utgér den slutliga kostnaden for fastighetsforvirvet.

Fastighetsforvirvel kommer att ske genom ett forvirv av samtliga aktier i Tutgra AB, d.v.s.
bostadsrittsforeningen Ankdammen 33 kommer att forvéirva aktier i ett aktiebolag som 1 sin
tur #ger fastigheten Byggmistaren 4, Fastigheten Byggmistaren 4 kommer efter férviirvet att
foras dver i bostadsrittsfOreningen Ankdammen 33 frén aktiebolaget, varefter aktiebolaget
kommer att likvideras.

Det nystartade bolaget fger som sin enda tillgng fastigheten Byggmistaren 4 och aktierna i
aktiebolaget dgs idag till 100 % av Gabrielsson Invest AB.

Avsikten med transaktionerna #r att bostadsrittsféreningen ska bli dgare till fastigheten pé
samima sétt som om fastigheten hade férvdrvats direkt fréin Gabrielsson Invest AB.

Fiéir bostadsrattsforeningens del innebér kpet av aktier 1 aktiebolag en lidgre lagfartskostnad. 1
den hér ekonomiska planen antas att lagfartskostnaden baseras pa fastighetens taxeringsvirde
fior ar 2010 om 62 491 Q00 kr,

Berdkningen av fBreningens drliga kapitalkosinader och driftkostnader grundar sig pé vid
tiden {Or planens upprétiande kinda férhdllanden. Féreningen komuner att upphandla lan
genom offertférfarande. Foreningens laneborda jimte exakta bindningstider kommer att sétias
1 anslmining till féreningens tillirtide. De 1 planen beriiknade rintesatserna 4r avsikiligt higre
#in de aktuelia marknadsmissiga rinicsatserna, 1 det fall uppslutningsgraden intill
tilltridesdagen skulle sjunka, tilliter detta en stérre 1Anebdrda utan att medlemmarnas
drsavgifter paverkas.

Bostadsréttsfreningen riknar med att tilltriida fastigheten senast under det andra kvartalet ér

2012 och per tilltridesdatumet dven upplata ligenheterna som bostadsritter till sina
medlemmar med omgaende tilliviide.

Féreningen innefattar fastighcten Byggméstaren 4.

P fastigheten finng ett flerbostadshus. Byggnaden inrymmer idag 48 bostadsligenheter samt
4 butiker, 2 lagerlokaler, en telemast och i §vrigt forrdds- och driftsutrymmen,

Samtliga ligenheter, {6rutom 4 st bostadsligenheter dr 6r nirvarande uthyrda.

Ligenheterna med nr 1101, nr 1302, 1501 samt nr 2204 &r vakanta vid fSreningens tilltréide.
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Ligenheterna 1101 och 1302 kommer efter fGreningens tilltréide att forvirvas utav siljaren for
1 896 000 kr respektive 2 755 000 kr. Féreningens vinst om 1 418 913 kr komumer att
tillskjutas renoveringsfonden.

Légenhet 2204 kommer att upplatas med bostadsritt och séljas pd den &ppna marknaden efter
{Sreningens tilltrdde av fastigheten. Féreningens vinst om ca 900 000 kr kommer att tillskjutas
renoveringsfonden.

Finansieringen av den vakanta ligenheten 2204 kommer att ske genom titlfilligt r8rligt 18n
som 18ses i samband med fSrsiljningen av ligenheten. Rintekostnader for det tillfilliga lanet
ir e} medriknade i denna ekonomiska plan eftersom féreningen kommer att 16sa linet inom
snar framtid,

Den befintliga ravinden i byggnaden kommer att upplatas med bostadsrétt it entreprendr
héinvisad av siiljaren for exploatering och inredning till totalt 4 st bostadsréittsléigenheter i
samband med foreningens tillirdde av fastigheten. De 4 st enheterna upplites med bostadsréitt
mot insatser om totalt 100 000 kr, Insatserna kommer att tillfras foreningens
reparationsfond.

Bygglov #r beviljat avsecende exploatering av ravinden for bostadsdndamél. Foreningen
kommer att friskriva sig frén ansvar betrédffande ravinden. Képaren kommer att svara for
samtliga kostnader forknippade med vindsinredningen. Till reglering av rdvindens
exploatering kommer det, mellan kdparen av ravinden och féreningen,

att uppréttas eit separat entreprendrs avial. Enligt avtalet skall kdparen av rdvinden &ven
ldgga om foreningens tak med ny utanpéliggande avrinning for dagvatten samt flytia
lagenhetsforrdden frin vinden till killaren,

Arsavgift utghr med hel drsavgift frdn foreningens tilltriide. Den ekenomiska planen har
upptagit hel arsavgift for dessa enheter. 1 planen uppskattas boytan till 393 kvadratmeter {or
vinden (i enlighet med bygglov).

Idag hanteras hushallssopor for boende i fastigheten Byggmiéistaren 4 i en miljdstuga forlagd
pé den intilliggande grannfastigheten Byggméstaren 2, Foreningen kommer att
iordningsstiilla egen hantering av hushéllssopor och avfallssortering pa fastigheten
Byggmiistaren 4 efter genomfort férviire. En avsitiming om 350 tkr i féreningens
renoveringsfond har gjorts for att bekosta upprittandet av faciliteten {6t hushéllsavfall och
sortering,

Fastigheten &r registrerad for mervirdesskatt avseende uthyrning av verksamhetslokaler,
Nuvarande fSrvaltning nyttjar en momsgrad om ca 6 procent. For foreningen innebér detta
mdjlighet att dra av motsvarande del av driftmoms. Planen upptar dock ¢j ndgot avdrag av
mervérdesskatt.
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Siljaren och tillika dgaren av grannfastigheten Byggméstaren 2 kan i framtiden komma att
anstka om detaljplaneéindring i syfie att utveckla grannfastigheten. En frutsiittning for
foreningens forvirv dy att styrelsen fr mandat att teckna aktietverlatelseavial med
forbindelse att Brtf' Ankdammen 33 fullgbr féljande tva uttryckliga dtaganden mot Séljaren:

- Foreningen atar sig att inte intervenera i processen f&r antagandet av ny eller indrad
detaljplan som rdr fastigheten Solna Byggméstaren 2, eller att dverklaga sddan ny eller
dndrad detaljplan.

- Fdreningen atar sig att tillse att upplitelseavial med enskilda medlemmar i

bostadsréttsforeningen innehaller en bestdmmelse om att medlenumen fSrbinder sig att
inte 6verklaga eller forsvara beslut om Detaljplaneéindringen.

Vid varje brott mot négot av dessa tvé dtaganden skall Képaren vara skyldig att vid krav firén
Saljaren erligpa ett vite om 10.000.000 kronor titl Siljaren.

Betréiffande byggnadens skick hiinvisas till bilagt besiktningsprotokoll.
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B, Beskrivning av fastigheten och byggnaden

Fastighetsbeteckning: Byggméstaren 4
Adress: Ankdammsgatan 33
171 67 Solna

Tomtens areal: 1 889 kvin
Bostadsarex; 4561 kv (48 1gh)
Vindslégenheter: 393 kvm (4 lgh uppfors efter foreningens tilltriade)
Lokalarea; 363 kvm (8 enheter)
5317 kvm

Ytorna fr himtade frén fastighetstigarens hyreslista. Uppmiitning har inte skett.

Bygenad

Byggnadstyp Fastigheten 41 bebyggd med ett {lerbostadshus uppftrt omkring
1959-60. Byggnaden med adress Ankdammsgatan 33 inrymimer
12 vAningsplan, entréplan, vind samt killare,
Samtliga bostadsligenheter har tillging till 18genhetsforrad

beldgna pa vinden 1 byggnaden. Dessa konimer att flyttas till
kéllaren i samband med ait vinden inreds till bostiider.

Gemensamma anordningar

Uppviirmning:  Vattenburen {jirrvAnme frin undercentral gemensam med den intilligpande
fastigheten Byggméistaren 2. SHjaren ombestrjer och bekostar separation.

Ventilation: Enligt OVK protokollet mekanisk franluft i lokaler och ldgenbeter.
El: Huvudelcentralen ér beltigen i kéllaren.

Sophantering:  Miljdstuga for hushéllssopor samt atervinning pa garden tilthdrande
grannfastigheten Byggmaéstaren 2. Det vilar foreningen att uppfora ny
sophantering pd egen mark.

Installationer:  Fastigheten &r ansluten till det allménna ledningsnétet {Or
- EL, VA,

Hiss: Det finns totalt tvd hissar. Hissarna ir dimensionerade for fyra respektive 8
personet varders.
Gemensamma utrymimen

Tvittavdelning: Tvittstugan innefattar 2 tviittmaskiner, 1 torktumlare, 1 torkskép, 1
elmangel, tvattbink samt torkrum.



Gemensamma anordningar pi tomtmark

FFastigheten saknar gemensamma anordningar pa tomtmark.

Baksida bypgnad: P4 grammfastigheten finns en asfalterad yta med miljostuga for
hantering av avfall och hushillsopor vilken dr gemensam med fastigheten
Byggmiistaren 4.

Parkering

P4 foreningens mark finns sammanlagt 32 parkeringsplatser. 27 parkeringsplatser #r i
dagsldget uthyrda. Den ekonomiska planen upptar hyresintiikter f6r samtliga P-platser.

Servitut och gemensamhetsanliiggningar
Inskrivningar: Servitut véirmecentral m.m., inskrivningsdag 1960-11-09, akt 774.
Riéttigheter:  Servigledning m.m. Férmdn, avtalsservitut, 01-IM6-60/773.1.

Virmecentral m.m, Last, avtalsservitut, 01-IM6-60/774.1.

Planbestimmelser
Tomtindelning: Byggmistaren, 1961-04-21, akt 0184K-0407/1961.

Stadsplan: 1961-04-21, akt 0184K-0509/1961,

Tomt

Aganderitt om 1 889 kvm.

Byggnadsdisposition

Kaéllare: Kéillaren inrymmer skyddsrum, fliktrum £6r lokaler, elcentral,
undercentral, ligenhetsforrad samt forridsutrymmen.

Entréplan/bottenvaning: Entré till bostdder samt lokaler, tvittstuga,
Vaningsplan 1-12: Bostadsldgenheter.
Véaningsplan (vind): Vinden intymmer i dagslédget 1dgenhetsforrdd. Vinden kommer

atl inredas for bostadsindamal, varvid ldgenhetsférrad kommer
att flyttas tifl kdllarplan,



Teknisk beskrivning

Grundligening:

Stomme:
Bjtlklag:

Trapphus entré:

Pélade grundmurar och pelare av betong eller grundmwar av
betong till berg.

Betong,
Konstruktionsbetong, fyllning, dverbetong,

Naturstensgolv, médlade viiggar och mélade tak.

Yttertak: Kopparplét.
Fasadbehandling: Puts och fasadtegel.
Balkonger: Betongplattor, aluminiunmriicken och plitskirmar. Vissa

balkonger &r inglasade.

T'énster: 3-glas (2+1) fonsterpartier med utviindig aluminiumbége.
Skyltfonster med aluminiumbége. Négra 2-glas trifonster i
kéllarplanet.

Uppvirmning: Vattenburen fjirrviirme frin undercentral.

Ventilation: Enligt OVK protokollet mekanisk frantuft i lokaler och
l#genheter.

Den obligatoriska ventilationskontrollen (OVK) &r utférd och
godkénd till 2015.

Bostidernas biutrymmen

Lagenhetsforrad fOr hyresgéster fr beliigna pa vinden och delvis i kiillaren. Férraden pé
vinden kommer att flyttas till kéillaren.

Kortfattad rumsbeskrivning

Allmént: Varierande standard i ligenheterna. Golv i vardagsrum #r belagda
med parkett, Gvriga golv belagda med linoleum. Viggarna ér
mélade eller tapetserade.

Kéksinredningar: Diskbénk, elspis med ugn, kolfilterfliktar i vissa ligenheter, kyl-
och frys. Inredning och utrustning &ér av blandad kacaktir och alder.

Badrum; Mosaik-, klinker eller plasimatta pd golv, Viggarna 4r beklidda
med kake] till varierande hojd, mélade tak. Utrustningen bestér av
badkar eller duschkabin samt we-stol samt iviltstill. Ventilationen
#r mekanisk franlufisventilation.
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Forsiikringar

Fastigheten kommer att fullvérdeforsikras intill foreningens tilltriide.

Nodviindigt underhillsbehov

Underhéllsbehovet under nérmsta tiodrsperiod 4r specificerat i bilagd teknisk utredning
upprittad av Projektledarhuset AB. Besiktningen som utférdes den 29e juni 2011 &r uttérd for
att uppiylla de krav som féljer av bostadsréttslagen, med syfte att beddma det
underhllsbehov som dligger féreningen att utftra och bekosta.

Kostnader t6r renovering av brister upptagna i besiktningsprotokollet uppgér till 14 695 000
kr. Entreprendren vilken forvérvar ravinden kommer att bekosta omliiggning av taket i
samband med rdvindsinredningen. Dirav har avstittningen minskats med 1 400 060 kr, Re-
lining av invindiga stammar f&r takavvattningen utgér d& entreprentren vilken forviirvar
rivinden kommer att bekosta uppforande av utvindiga stuprér pd byggnaden i samband med
omliggningen av taket, Avsitiningen har didrav minskats med ytterligare 200 000 kr,

Den totala kostnaden for att &tgéirda bristerna upptagna i besikiningsprotokollet uppgér
séledes till 13 095 000 kr.

En avsittning till reparationsfonden pd 11 430 000 kr g6rs direkt vid anskaffningen av
fastigheten, Utdver denna avsdttning kommer vinsten fran fSrséliningen av de vakanta
lagenheterna om ca 2,1 Mkr att tillfras féreningens reparationsfond, Féreningen kommer att
erhdlla 100 000 kr i insatser i samband med att rdvinden upplétes med bostadseétt for
bostadsindam4l. Den totala reparationsfonden uppgér efter dessa tillskott till totali 13 630 000
kr, Foreningen kommer utdver kostnaderna upptagna I besiktningsprotokollet att std for
uppforande av ny sophantering (ca 350 000 kr) samt f6r besiktningskonirollant avseende
vindsexploateringen (ca 120 000 ki)

Hirutdver kommer féreningen drligen att avsitta medel till fonden for yitre underhall enligt
stadgarna,



C. Beriiknnde kostnader fir foreningens fastighet

Angkaffiyingskostnader for fastigheten

Képeskilling for fastigheten

Lagfart 1,5%
Pantbrev 2%
Ombildningskostnad
Reservavsittning til] reparationsfond
Totala anskaffvingskostnader:

*Laglurtskostnaden baseras pi taxeringsviirdet 2010,
*tPangbrev finns upptagha upp till 30 000 000 kr,

123 110 000 kr
937 365 kr
400 000 ke
868 750 kr

11430 600 kr

136 746 115 kr

el kommer vinst vakanta ldgenheter ea 2,1 mkr somt insatser vindsbostadseitter 100 tkr,
w {Jradr den slulliga anskafthinpskostnaden e freningens fastighet.

Texeringsvéirden och fastiphetsskatt / kemmenal bostadsavgift 2011

£

ek

ok

136 746 115 Jp#®ds

Totala skulder och eget kapital

Taxeringsvirde
Bosttider S8 600 000 kr 70 980 kr kommunal bostadsavilt
Lokaler 3 891 000 ke [,0% 38910 kr fastighetsskatt
Totalt 62 491 000 kr 109 890 ke
D, Finansieringsplan
Nya lan*
Grundlan {100% uppslutning) xxbanken 48 118 897 kr
Tillkommer finansiering nteblivna insatser xxbanken 1 873 708 kr
49 992 605 kr
Lin Belopp Stikerhet Firfallodag Rénteomstttn ~ Réinta
Banken xxx 16 664 202 kr Pantbrev Rérligt Rorligt  4,00%
Banken xxx 16 664 202 kr Pantbrav 3 4r 38 3,50%
Banken xxx 16 664 202 kr Pantbrev 6 fr 64 4,00%
49 992 603 kr
Summa lan 49 992 605 kr
Privata insatser for igh (100% uppshiining)* 88 627 218 kr
Avedr kvarblivande hyresriitter 1 873 708 kr
86 753 510 kr
Suimma insatser 86 753 510 ler

136 746 115 kr

*# Insatsernas Brdelning mellan bostadseditterna framgfr av avsniil F. Redavisning av lHgenheterna,
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E. Berlikning av foreningens frliga kostnader och intikter

Kapitalkestnader
Réntor 1916 383 kr
Amortering -k
Avphr i riintebidrag - kr
Finangieringsnetto 1916383 kr
Driftkostnader inkl moms i forekommande fall
Ekonomisk firvaltning 135 000 ke
Teknisk frvaltning, fastighetsskdtsel, service avtal 175 060 kr
Elftrbrukning 150 000 ke
Vattenforbrukning 150 000 kr
Uppvilrmning 700 000 kr
Sophiimining 75 000 Lr
Stidning 100 000 kr
Underhé&ll hyresligenhet 75 000 kr
Kabel tv 35000 kr
Forsiikring 70 000 kr
1 665 000 ky
Avsiittning 61 underhil]
Avsiittningar i enlighet med freningens stadgar
Fond for yttre underhill (0,3 % av fastighetens taxeringsvirde) 188 Q00 kr
Ovriga avsiittningar
Avsiittning till utgamningsfond 0kr
Ovriga kostnader
Tomtriittsavgild - ke
Fastighetssleatt 109 890 kr
Statlig inkomsiskatt - kr
297 890 ke
Summa kostnader 3879273 Iy
Arsavgifter
4859 kvm bl lgh med &rsaverkvm péd 611 kr 2970366 kr
Ovriga intiikter
Intikter frdn brf's hyresvhtter 102306 kr *
Avdragen ingdende mervirdesskatt - kr
Hyresinigkter kommersiella lokaler 683 402 kr **
Intikt parkering 121 200 kr
IRTO273 kr

*Hytantic uppriknad med 600 kr/ménad till B1jd av stambyle och badrunsrenovering.

¥ Hyran dr angiven inklusive evenivelln GllHgg 1 ex viirmetilldgs och fastiphetsskait,

Summa intakter

3879273 kr




T Redovisning av [Rgenheter och Jokaler
Nr Vi |Numn Kvm Andel (alla) Andel (Exk.plan) ‘T'otn] Insnis Tot Ins/kvin Avgilt/miin Avpift/ir
1ol | 79 1,5947% 1.6258% 1 450 680 kr 18 363 kv 4024 ke 48 294 kr
1102 | 112 2,2608% 2,3050% 2 056 060 kr 18 363 kr 5 706 kr 68 407 kv
1103 | 93 1.9176% 1.9551% 1 744 488 kr 18 363 kr 4 840 ky 58075 kr
1104 1 95 1.9176% 1,9551% 1 744 488 kr 18 363 ke 4 840 ky 58 075 ke
1201 2 95 1,9170% 1,9351% 1 762 948 Lr 18 557 kr 4 840 kr 58 075 kr
1202 2 93 1.9176% 1,9551% 1 762 948 kr [8 557 ke 4 840 kr 58075 kr
1203 2 98 1,9176% 1,9551% 1 762 948 kr 18 557 ke 4 84Q kv 58075 ke
_ti204 2 95 1,9170% 1.9551% 1 762 948 kr 18 557 ke 4 840 kr 58 075 kr
G301 |3 05 1,9176% 1,9551% 1 781 408 kr 18 752 kr 4 840 kr 58075 kr
};{302 3 95 1,95 76% 1,9551% 1781 408 kr 18 752 kr 4 840 kv 38 075 kr
1303 3 05 1.9176% 1,9551% 1 781 AQB kr 18 752 kr 4 840 kr 58078 ke
'}»: 304 3 95 1,9170% 1,9551% [ 781 408 kr 18 752 kr 4 840 kr 58 075 kr
401 4 95 19176% 1,9551% 1 799 868 kr 18 946 kr 4 840 kr 58075 kr
k 402 4 95 1,9176% 1.9551% 1 799 868 kr 18 946 ke 4 840 kr 58075 kr
3403 4 95 1.9176% 1,9551% [ 799 868 kt 18 946 kr 4 840 kv SRO7S kr
S:- 404 4 95 1.9176% 1,9551% 1 799 368 kr 18 946 kr 4 840 kr 58075 kr
= 150) 5 95 1.9176% 1,9551% 1 818 328 kr 19 140 kr 4 840 kr 58 075 kr
1502 5 95 1,9176% 1,9551% 1818 328 kr 19 140 kr 4 840 ke 58075 ke
1503 5 98 1.9170% 1,9551% | 818 328 kr 19 140 kr 4 840 L 58075 kr
1504 5 95 1,.9176% 1,9558% 1 818 328 kr 19 14@ ke 4 840 kr 58 075 kr
1601 ] 95 1,9176% 1.9551% 1836 788 kr 19 335 kr 4 840 ke S8 075 kr
1602 [ 95 1.9176% 1,9551% 1 836 788 kr 19 335 kr 4 840 kr 58 075 kr
1603 6 25 1,9176% 1,9551% I 830 788 kr 19335 kv 4840 ke 58 075 kr
604 4] 93 1,9176% 1,9551% 1 836 788 kr 19335 kr 4 840 ke 58075 ke
i701 7 95 [.0176% 1.955]1% I 855 248 kr 19 529 kr 4 840 kr 58 075 ke
1702 7 95 1,9176% 1,9551% 1 855 248 kr 193529 kr 4 840 ki 58 075 ke
1703 7 95 [ 0176% 1.9551% 1 855248 kr 19 529 kr 4 840 ke 58075 kr
1704 7 95 1,9076% 1,9551% 1 855 248 kr 19 529 kr 4 840 kr 58 075 kr
1801 |8 95 1.9176% 0,0000% 1 873 708 kr 19 723 kr O kr 0 kr
1802 8§ 95 1,9176% 1,9551% [ 873 708 kr 19 723 ke 4 840 kr 58 075 kr
1803 8 95 1,9176% 1,9551% 1 873 708 kr 19723 kr 4 R40 ke 58075 k
1804 8 95 1.9176% 1,955t % 1 873 708 kr 19 723 ke 4 840 kr 58075 kr
1901 9 95 1,9176% 1.9551% 1892 168 kr 19 218 kr 4 840 kr 58075 kr
1902 0 05 1.9176% 1,9551% 1 892 168 kr 19918 ke 4 840 kr 58 075 kr
1903 9 Q5 1,9176% [,9551% [ 892 168 kr 19918 ke 4 840 kv 58 0775 ke
1904 9 95 1,9176% 1,9551% [ 892 168 kr 19918 kr 4 840 ke 58 075 kr
2001 W 112 2,2608% 2,3050% 2252 529 kr 20112 ke 5 706 kr 68 467 ke
2002 [0 78 1,5745% 1,6053% T 568 726 kr 20112 ke 3974kt 47 682 kr
2003 {10 78 1,5745% 1,6053% 1 568 726 kr 20 112 kr 3 974 kr 47 682 kr
2004 10 112 2.2608% 2,3050% 2252 529 kr 20 112 kr 5 706 ki 68 467 kr
2101 11 112 2.2608% 2,3050% 2274 293 kr 20 306 kr 5 706 kt 68 467 kv
2102 11 78 1,5745% 1,6053% 1 583 882 kv 20 306 ke 3974 kr 47 682 kr
2103 11 78 1,5745% 1,6053% 1 583 882 kr 20 306 ke 3974 kr 47 682 kr
2104 11 112 2.2608% 2.3050% 2274293 kr 20 306 kr 5 706 kr 68 467 kr
2201 12 12 2,2608% 2.3050% 2296 056 ky 20 501 kr 5 706 kr 68 467 kr
2202 12 78 1,5745% 1,6053% 1 599 039 kr 20 501 kr 3974 ky 47 682 kr
2203 12 18 1,5745% 1,6053% 1 599 (439 kr 20 501 kr 3974 kr 47 682 kr
2204 12 1§2 2.2608% 2.3050% 2 296 056 kr 20 501 kr 5706 kr 68 407 kr
2301 13 04 1,8975% 1,9346% 23 919 kr 254 kr 4 789 kr 57463 kr
2302 13 935 1.9176% 1,9851% 24 173 ke 254 ke 4 840 kr 58 075 kr
2303 13 104 2.0963% 2. 1404% 26 463 ke 254 kr 5 298 kr 63 576 kr
2304 13 100 2,0186% 2.0580% 25445 kr 254 kr 5094 kr 61 131 kr
o Total Sum 4954 | 1000000% | 100.0000% 88 727 218 kr 19 453 kr 2970366 Xt
R I I — }
Ny Viin Lakol Kvin Hyra/kvin Tot drghyra” Lbptid Moms
501 BV Butik | 53 | 2024kr | 106 285 2014-12-01{  Moms )
5oz BV Butik g0 2012k | 235068 | 2014-06-30]  Moms
504  [Bv Butik 90 2067ke | 186 000 2014-09-30 Moms
5056 BV | | Butik 35 1769kr | 61908 2013-09-30 o
s06 1 Bvrigh 4 ek | 50741 | 2020-03.31 -
507 |Kv Lager 75 520k | 39 000 2013-06-30]  Moms
508 . Lager 16 400 kr 6 400 2013-12-31
“Tatnl Sum 362,5 | 1 891 kr G685 402 ke
{ i
Am_g;éﬂen;n i'ii".fﬁfﬁclmlc i relation till l:tgeuh_c_:!éj}as andelsial i éhlighet med r‘t‘m:nitigcs sladgar. | B
/»\_l_l_dg:_[slg_lcn A !.)t‘ﬂ.'ﬂklllllilgj relation till Jﬁgcn_l_{gt_emﬂs yao - N
Lokalhyrorna dr :in'gi'i/na inli'l'u;:"i('(:"ﬁllzlgg. ) B
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I. Sirskilda forhallanden

Styrelsen har vpprittat denna ekonomiska plan enligt bostadsrittslagen i syfte att redovisa
forutsittningarna for Bostadsréittsforeningen Ankdanmmen 33:s forviiry av fastigheien,
Byggméstaren 4, Solna, via fGrelirv av aktierna i det av Gabrielsson Invest AB heliigda
akticbolaget Tutgra AB. Medlemimarna har ati vid foreningsstinma ta stéllning $ill villkoren
for foreningens forviirv och foreningens upplitelse av bostadsritter genom att rista ja eller nej
till kop av fastigheten med denna ekonomiska plan som grund.

De till vilka bostadssitt beriiknas upplatas iir boende i respektive Eigenhet och kan forviintas
vil kinna till ligenhetens skick. Uppmiitning av ligenheterna har ej skett.

Styrelsen upplyser att foreningen fir skyldig att vidtaga en bokfGringsmissig avskrivning om
minst 0,5 % av byggnadsviirder. Detta paverkar det bokfGringsméssiga resultatet negativt
dock piverkar det inte fSreningens likviditet.

De i denna ekonomiska plan limnade nppgifterna angiende fastigheten och byggnadens
utférande, berfiknade kostnader och intiikter m.m. héinfor sig till vid tidpunkten f6r planens
upprittande kiinda foratsitmingar och forkillanden. I Svrigl hiinvisas tifl foreningens stadgar.
Solna den 3 februavi ar 2012

Bostadsviittsforeningen Ankdammen 33

u@/%M/f/T/\ %w(/

Ann fi Jagefrstmm Marcus Albds&

Albert Bruhner

e

Titn L Torbjorn Lilja

Hans Niilterqvist'\/
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eLennart Fillstrém

INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknade har f6r det &ndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsriittslagen granskat
ckonomisk plan for bostadsritisforeningen Ankdammen 33, Solna (769623-2755) och far i
anledning av detta uppdrag avge f6ljande intyg.

Planen innehdller de upplysningar som &r av betydelse for beddmningen av féreningens
verksambet. De faktiska uppgifterna som har ldmnats 1 planen stdmmer dverens med
innehdllet i tillgéingliga handlingar (registreringsbevis och stadgar, utdrag frén fastighets-
registret och teknisk besiktningsrapport, lineoffert samt utkast till forhandsavtal avseende
entreprnad av blivande ligenheter) samt i $vrigt med for oss kinda forhé&llanden. Vi har inte
kunnat vidta jamforelse av uppgivna hyresnivéer med de avial som foreningen Svertar,

dock anser vi nivierna marknadsméssiga som sé. Vi papeka allmént om risk for hyresbortfall
p g a avilyttning eller nér hyresmarknaden féréindras.

Finansieringen forutsdtter de regler som géller vid intygets datum. Genomsnittsrintan i planen
uppgar till 3,8 % vilket motsvarar en marknadsrinta med bindningstid om cirka 4 ar. Lan med
korta loptider far anses innebiira ¢n osékerhet vad avser kostnadsutvecklingen,

Vi har inte sjélva gjort nigon besiktning av byggnader eller ligenheter. Vi noterar at
foreningen har reserverat medel till tickande av bedémt behov av underhall.

Vi noterar att huvudparten av de till vilka bostadsritter skall upplatas enligt styrelsen redan bor
i dessa ligenheter som hyresgiister och far bedémas besitta tillrickliga kunskaper om 18genhet-
ernas forotsdtiningar, Vi noterar vidare att i planen vppgivna ytor hinér frén fastighetsiigaren
ocli inte baseras pa uppmétningar enligt dagens norm.

Féreningen forvirvar fastigheten genom att forst képa samtliga aktier i det bolag som dger
fastigheten och sedan kopa ut fastigheten och likvidera bolaget. Planen forutsiitter att detta
forfarande inte ska leda til! féljdkostnader. Som intygsgivare har vi inte ndrmare utrett de
ekonomiska- och skattemssiga konsekvenserna av forviirv genom denna forvirvsmodell.

Intygsgivarna fr allmént upplysa om skyldigheten enligt 3 kap 4 § bostadsriittslagen att
uppritta en ny ekonomisk plan innan upplételse av bostadsritter sker om det intriffar nagot
som #r av viisentlig betydelse for bedomningen av foreningens verksamhet.

I foreningen kommer att finnas 52 bostadsligenheter avsedda att upplitas med bostadsrétt
jémte 6 lokaler. Féreningens hus bestér av en byggnad varvid &ndamdlsenlig samverkan
mellan bostadsrittshavarna foreligger. Féreningen uppfyller samtliga krav enligt
bostadsrittslagen 1 kap 5 §. P4 grund av den fSretagna granskiingen kan vi som ett allmént
omddme uttala att de i den ckonomiska fflanen gjorda berdkningarna dr vederhiiftiga och att
den ekonomiska planen framstér som Hallhh

Uppsala den 16 febroari 2012
5
Righert Wikstrom

Av Boverket forklarade behdriga, avseende hela riket, att utfarda intyg angdende ekonomiska planer.
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Solna Byggmiistaren 4 - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

Alt utfiira teknisk statusbesiktning av fastighetens kondition, beddma byggnads-
och installationsdelars &terstiende livslingd samt uppskatta kosinader for atgrd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna i tiden. Besiktningen &r inte av sidan
omfattning att talan enligt jordabalken kan &dberopas.

2. Uppdragsgivare

Brf Ankdammen 33 genom Ohlin & Fellinger

3. Besikiningen

Besikiningen utférdes 29 juni 2011 och bestod i en okulér Gversyn av nedan be-
skrivna byggnads- och installationsdelar. I nedanstiende utlatande behandlas i
huvudsek det underhélls- och renoveringsbehov som enligt stadgarna &ligger
bostadsréitsfireningen,

Nagra métningar med instrument eller provtagningar i bvrigt har ej utforts.

Platshestk utfrdes i 5 Hgenheter och i fastighetens gemensamma utrymmen och
driftsutrymmen. Vid besiktningstillillet var det soligt samt ca + 25 grader C.

Kéamedom om fastigheten har ocksd erhallits genom samtal med boende, infor-
mation frin siljarrepresentant samt genom ritningsstudier.

Redovisade kostnader #r baserade pd uppmétning frén ritningar samt erfaren-
hetsvirden fran upphandling av likartade dtgrder i jimforbara hus.

Vid besiktningen nérvatade:

- ‘Totrbj6rn Lilja, boende

- Apn-8ofic Jhgerstrém, boende

- Albert Bruhner, boende

- Hans Néttergvist, boende

- Markus Albers, boende

- Dan Epsten, Tenzing AB

- Mattias Akerlund, Ohlin & Fellinger
- Carl Johansson, Ollin & Fellinger

-~ Danfel Albrektson, Ohlin & Fellinger
«  Hillar Trouberg, Projektledarhuset AB, besikiningsman

yprajcktbtdire iy gsalnbypemis arand simushesikining doc 2



Objektet

Fastighetsbeteckning:

Adress:
Kommun;
Nuvarande éigare:
Agandeform:
Markareal:
Vatten / avlopp:

Byggnad:

Byggnadsér:

Areor:

Lagenheter:

Lokaler:

Standard:

K#lare / suterrtinger:
Bottenvaning:

Ovr véningsplan:
Vindsplan:
Undergrund:

Grundlaggning:

Stonme:

yprojekiledaretuysolnabyggrnstnrend, stamshesikining doc

Solna Byggmiistaren 4

Ankdammggatan 33

Solna

Gabrielsson Invest AB

Aganderiit

4 863 m”

Anslutet till kommunens nét

Hyreshus med 2 kéllar- / suterréingplan, botten-
vaning och 12 vaningar samt vind med Svervig-
ande bostéder, typkod 320

1959

Bostder 4552 m*
Lokaler 437 m?
Totalt 4989 m’
48 st

4 st

Modern

Driftsutryinmen, 6rrdd, tvittstuga, gaiage
Bostadsentré, lokaler

Lidgenheter

Hissmaskinrum, fliktrom, forrad

Lera och particlit berg

Pélade grundimurar och pelare av betong eller
grundmurar av betong till berg

Betong

W



2012022203715

Yiterviggar:

Bjilklag:
Ytiertak:

Piskaltiai:

Fasad:

Balkonger:

Fénster;

Trapphus:

Utrymningstrappa:

Entréport;

Owriga dorrar:

Inv, viiggar;
Inv, tak:

Golv:

Kiksioredning:

Badrum:

y\prajektledaréhigisolnabyapmasiarend, sianshesikining doc

Lijttbetong som birande stomme for puts och
fasadtegel

Konstruktionsbetong, fyllning, Sverbetong
Kopparplét.

Konstruktionshetong, isolering, yt- ach thtskikt.
Piskaltanen ér inbyggd.

Betong i killar- / suterréingplan, plét i bottenva-
ning, puts och fasadtegel i vAningsplanen.

Betongplattor, aluminiunirdcken och platskéirmar,
Vissa balkonger #r inglasade,

3-glas (2+1) fonsterpartier med utviindig alumi-
niumbdge. Skyltiinster med aluminiumbége,
Négra 2-glas triifdnster i kéllarplanet.

Naturstensgolv, mélade vggar oclt malade tak,

Betongmosaikgolv, malad betong i viggar och
tak. Smidesricke.

Aluminiumparti med glasinsiag. Kodlas.

Vindsdrrar av stal
Killardérear av stal
Lgh-d8rrar av trii eller av silkerhetstyp

Malade eller tapetserade
Malade

Parkettgolv i vardagsrum.
Linoleumgolv i de flesta dvriga rum.
Linoleum i kok.

Avvikelser forekonumer,

Diskbiink, elspis, kolfilterflaktar 1 vissa, kyl- och
fiys, sképsinredning i huvudsak frén byggnadssr-
et. Vitvaror av blandad dlder. Avvikelser fére-
kommer,

Mosaik-, klinker eller plastmattegolv, kakel p#
viigg till varierande héjd, mélade tak, badkar eller



WC:ar:

Tviittstuga mm:

Virmeproduktion:

Virmedistribution;

Ventilation:

Blinstallationer:

Hiss;

Sophantering;

Tomt / mark;

Allmént:

¥ \prejesitledaretingisolnabygg miistanend, statosbesikining. dog

duschkabin, we-stol, tviiitstill. Egeninstallerade
TM 1 vissa, Vattenradiator, Golvviirme och
elhanddukstork  vissa, Avvikelser firekommer,

Mosaikgoly, malade viigpar och tak. WC-stol och
tviittstéll,

2TM, P 'TT, 1°TS, 1 mangel, tvittbink, klinker pa
golv, kaklade viggar, Separat torkrum med kon-
densaviukiare.

Anslutet till ffrrvirme, Utrusining 1 virmeunder-
central fran 1997 till 2002, Virmecirkulations-
pumpen dr fldre. Anléiggningen betjinar enfigt
uppgift Aven grannfastigheten.

Vattenradiatorer 1 huvudsak fidn byggnadsaret,
Radiatorventiler och stararegleringsventiler
huvudsak fidn byggnadsaret.

Bostider; Mekanisk fidnluft med fliktar pé vind-
en.

Lokaler; Varierande system. Till- och frénluft till
vissa,

Mexrparten av elinstallationerna fran byggnads-
arvet. Vissa ligenheter och delar av gemensamma
utrymamen har modernare el. Huvudledningar till
lokaler i allménhet uthytta. Servis, servis- och
Tastighetscentraler samt huvudledningar till
14genheter i all huvudsak fran byggnadsaret,

2 linhissar £8¢ 4 personer, 320 kg, respektive §
personer 640 kg, Hissarna &r godkinda och besik-
tigade till juli 2012, Fissmaskiner, styr- och reg-
lerutrustning mm utbytt 1989,

Soprum finns pd granufastigheten.

I huvudsak hirdgjorda ytor, Sméirre planteringar
och naturmark i Svrig,

Byggnad uppford 1959 1 normalt skick for bygg-
nadséret. Fnster, fasader och balkonger i pott
skick, Ménga installationer { behov av uthyte
inom néira framtid,
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OVEK-status:

Energideklaration:

Radon:

Asbest:

Skyddsrum:

yAprojelledareVigsolnnbypgimAstaren, slawsbesikining doe

Godkind OVK med giltighetstid till 2015 finns
t8r bosidderna. OVK-status for lokalerna har inte
redovisats,

Utford,

Radonmétningar med laga uppmétta halter har
utftrts enligt uppgit.

Asbest finns i vissa rtrisoleringar i kiillarplanet
och kan ocksé finnas i klinker- och kakelfogar
och fix,

1 fastigheten finns etl skyddsrum i bruk. Om
skyddsrumsbesikining inte nyligen utforts bz

sddan gdras innan etl eventuellt fBrviry.
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3.1

5.1a

5.1b

3.1d

Utldtande

Byggnad

Marlk / Grundliiggning / Krypgrund

Ingen fuktintvéingning noterades i kiillaryttervéiggar. Pa baksidan lutar utviindig
mark pétagligl mot byggnaden, vilket kan innebdira dkad framtida risk f6r fuktin-
tringning. Det beddms dock inte foreligga ndgot behov av omdrénering inom den
néirmaste ca 10-ars perioden.

Utvindig betongtrappa med smidesréicken som #r i behov av rostskyddsbehand-
ling inom négra &t.

Under del av byggnaden finns krypgrond. I krypgranden har macksitiningar fore-
kommit, men det finns ingen noterad fukt.

Del av utviindig mark har haft séttningar, Byggnaden &r palad pa de s#ttmingshe-
nigna markdelarna och uppvisar inga tendenser till stiningar.

Stomme
Normal och mycket begrinsad sprickbildning i bjalklag, trapphusviggar, l4gen-
hetsviggat mum.

1 icke biirande mellanviggar finns normal sprickbildning.
Inget atgirdsbeloy,

Fasad

Fasadputs p nord- och sydsidan i tillfredsstiillande skick. Putsen #r enligt uppgift
frAn byggnadsaret. Om sd 4r fallet & den anmérkningsvért vilbibehéllen, Det be-
déms vara minst 10 Ar Hl] ndsta erforderliga tekniska atgérd.

Fasadtegel pa Ost- och viisifasaderna 1 likaledes tillfredsstallande skick, Smérre
tegellagning har otfrts. Generellt dr det mer #in 10 &r till kommande teknisk &-
gird.

Platbeklidd fasad pa bottenvaningen i gott skick. Inget dtgirdsbehov.

Tak
Yttertak belagt med kopparpldt. Platen 4r frdn byggnadsiret och i normalt skick
for sin &lder. Platen bedéms ha ca 10 frs dterstiende teknisk livslangd,

Finligt wppgift finns planer pa att inreda vinden till bostadsligenhet(er). Om detta
genomfdrs miste taket lyftas och sdledes bytas ut per automatik.

Invindig takavvattning med behov av atgird inom néra framtid. Re-lining
rekommenderas inom ndgot ar. "tl?‘*’&‘:
M,

yprojokilcdareplsainabypyiadsiarend stninsbestkining. doc 7



S.le Balkonger
Balkonger med plaitor, ricken och skiirmar som nyligen reparerats och i gott
skick. Inget atglirdsbehov,

5.1f Fonster
J-glas fonster med uivindig aluminiumbage. Fonstren dr utbytta 2008 och har
mycket lang dterstdende teknisk livsléngd.

Skyltfonster 1 likaledes gott skick, Inget &tghvdsbehov.
Négra kéllarfonster med utvindig tribage i behov av ommélning inom ett par &r,

5.1g Gemensamma utrymmen
Entrépartier:
I normalt skick. Inget tekniskt atgirdsbeliov,

Trapphus:
Golv, vagpar och tak i normalt skick. Inget tekniski Atgiirdsbehov.

Tvittstuga:
Maskinpark som utgver mangeln #r nigot eller ndgra ar pammal. Inget
atgrdsbehov pd ca 10 dr, Yiskikt i goft skick. Inget aighrdsbehov.

Installationsutrynimen:
Normalt till slitet skick. Inget byggtekniskt dtgtirdsbehov,

Sophantering:
I sophus pd grannfastigheten. Enligt uppgift skall sophuset rivas / flyttas. Kostnad
fOr detta konmuner ombesrjas av grannfastigheten.

Owrigt k#llare:
Normalt skick, Inget tekniskt nddviindigt dtgirdsbehov.

Vind:
Normalt skick.

§5.1h Ligenheter
5 st ligenheter besdktes fifimst fiir att kunna géra en allmén beddmning, De flesta
l#genheter har generellt likartad grondstandard,

Flertalet badrum har uttjéinta titskikt, Yi- och tétskiktsrenovering sami utbyte
sanitetsporslin mm by wtftras inom néira framtid. Atgdrden utfars parallellt med
VA-stambyte (se 5.2¢ nedan).

ILAgenheternas elinstallationer &r i all huvudsak frén byggnadséret. Generellt
bedéims sterstdende tekmisk livsldngd vara mellan 5-10 &r. Underhfillsansvar 16r
elinstailationer inorm 1gh aligger respektive bostadsrttshavare,

SN
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5.2a

5’2b

5.2¢

5.2d

Efter ett eventuellt frviry kommer bostadsréttshavarna Sverta det inve underhélls-
ansvaret i ligenheterna. Fiir eventuella dlerstdende 14genheter upplitna med liyres-
r#itt rekommenderas cn arlig avsdtining av ca 3-4 000:- for ait ticka underhallsbe-
hovet.

Lokaler

Fastighetens lokaler bes8ktes inte i samband med besikiningen. Enligt gillande
hyresavial har respektive lokalhyresgtist eget fnre underhallsansvar samt ansvar for
verksamhetsberoende mstallationer, I samband nied att det rekommenderade VA-
starnbytet utfdrs kommer vétgrupper inom lokalerna behéva renoveras.

VVS-anliggning

Yiirmeprodulktion

Anslutet till fiirrvdrme. Utrustning i fjarrvirmeundercentral utbytt mellan 1997
och 2002 (virmecirkulationspumpen undantagen), Utrustningen har mer #n 10 Ars
dterstiende teknisk livslingd. Virmecitkulationspump byts om négra ar.

Virmedistribution
Vérmestammar och radiator- och stamregleringsventiler 1 alt huvudsak frdn
byggnadséret, Utbyte av ventilerna rekommenderas inom nagra ar.

Aviopp / vatten / sanitet

Avlopp: Huvuddelen av avloppen #r fréin byggnadséret i behov av utbyte inom
négra dr, Parallellt renoveras berbrda badrum. Vissa badrum har yt- och tit-
skiktsrenoverats under senare. Hurgvida ndgon / ndgra av dessa kan sparas i sam-
band med ett VA-stambyte kriiver en mer omfattande inventering. Nedan har
inrdknats att samtliga badrom beh$ver renoveras.

Tappkall- och tappvarmvatienstamumar och -ledningar byts ut samtidigt och i lika
omfattning med $vriga dtgiirder ovan.

Ventilation

Mekanisk frdnluft. Flaktenhetetna har genomgiende bytts ut. Bestkta Hgenheter
hade genomgdende 1ig luftomsitining. Detta kan bero péd nedsmutsning i kanaler-
na. En rensning av kanaler rekommenderas utfiras paraliellt med VA-stambytet.

Godkénd OVK-besikining fimns. Godkéinnandet giller till 2015,

TLokalerna har egna ventilationssystem. OVK-status fr dessa har inte redovisats.

He
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5.3 El-anliggning

Servis, serviscentral, vissa fastighetscentraler, huvudledningar till 1#genheter samt
viss del av dvrig fastighetsel & fran byggnadséret och i behov av utbyte inom
négra ar, Utver detta finns médnga ligenheter med #ldre elinstallationer,

Generellt bedtms elinstallationerna ha mellan 5-10 ars Aterstiende teknisk livs-
langd. Elinstallationer 1 badrum och separata we:ar byis i samband med Svrig
renovering av dessa.

5.4 Ovrigt
5.4a Hiss
2 personhiss fir 4 personer, 320 kg respektive 8 personer, 640 kg, Hissmaskinerna

och styr- och reglerutrustningarna har bytts ut 1989, Instaliationerna bedéms ha
minst 10 drs dterstdende teknisk livslingd.
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6. Kostnader for att dtgirda brister (kostnadslige juni 2011)

( angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader, finansiella

kostnader och mervirdesskatt. )

6.1 Byggnad

6.1a Mark, tomt
Rostskyddsbehandling smidesrticke til! trappa ete, ca 2013 ca 30 kkr

6.1d Tak, takavvatlining
Omltiggning koppartak (ca 500 m?), ca 2020 ca 1400 kke
Re-lining av takavvatining, ca 2012 ca 200 kkr

6.1f Fanster
Ommdalning / renovering kiillarfonster, ca 2011 ca 15 kkr

6.1h Liigenheter
Badrumsrenovering i ca 48 Igh, ingér 6.2¢ nedan
WC-renovering i 48 Igh, ingdr 6.2¢ nedan
Utbyte clinstallationer i ca 48 lgh, ingr 6.3 nedan

6.2 YVS-anliiggning

6.2abViirmedistribution
Utbyte radiator- och stamregleringsventiler, ca 2012 ea 350 kkr
Utbyte cirkulationspump viirme, ca 2012 ca 50 kkr

6.2¢ Aviopp/ vaiten
Utbyte VA-stammar ink[ badrumsrenovering, ca 2012 ca 10 800 kkr
(inkl renovering 48 badrum och ca 54 wear (inkl lokalers))

6.2d Veutilation
Rengdring av ventilationskanaler, ca 2013 ca 150 kkr

6.3 Elinstallationer
Utbyte huvuddel av fastighetselinstallationer, ca 2018 ea 1 700 ki
(inkl omtrddning ca 48 [gh, el i badrum ingér 6.2¢ ovan)
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Sammanfattuing:

Fastighet med byggnad wsprungligen uppford 1959 / 1960, underhéllen avseende balk-
onget, fonster, entrépartier, tvittstuga, ventilation och varmeunderceniral, Tekniska
brister finns framforallt i form av ett antal snart uttjinta installationer. Atgérder upptag-
na. ovan &r att betrakta som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhll.

Beddmt totalt underhallsbehov:

Inom 3 4 ca 11 700 000;-
Mellan 3-10 ar: ca 3 000 000:-
Totalt: ca 14 700 000:-

Planer finng att inreda befintlig forrdsvind till bostadsligenheter. Om s sker kommer
naturligtvis yttertaket och takavvattningen utforas parallellt imed detta. Vidare innebér
inredning av vinden att hissarna kommer att renoveras.
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