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EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN ADOLF FREDRIK

ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsréttsfdreningen Adolf Fredrik, org.nr. 769641-3868, som registrerats hos Bolagsverket 2022-07-04 har enligt stadgarna
registrerade 2024-08-16 till indamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplita
ldgenheter och i forekommande fall mark 4t mediemmarna till nyttjande utan tidsbegrénsning samt att i férekommande fall
hyra ut lokaler, garageplatser och p-platser.

Medlems rétt i féreningen pé grund av sddan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsritt kallas
bostadsrattshavare.

I enlighet med 3 kap 1 § bostadsréttslagen (1991:614) har styrelsen uppréttat foljande ekonomiska plan fér féreningens
verksamhet. Uppgifterna i den ekonomiska planen grundar sig pa den slutliga kostnaden for féreningens hus. Berikning av
féreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens upprattande kinda férhallanden.

Foreningen avser att bedriva sin verksamhet sédsom ett privatbostadsforetag (en s& kallad skta bostadsrattsforening).

Bostadsrétterna kommer att uppldtas nér den ekonomiska planen &r registrerad hos Bolagsverket. Upplatelse beriknas ske
under september 2024. Tilltrade beréknas ske under september och oktober 2024.

Alla belopp anges i svenska kronor (SEK).
Kurland Projektutveckling AB limnar garanti vad géller forvirv av eventuellt os3lda lagenheter i projektet som omfattar att

Kurland Projektutveckling AB eller av bolaget anvisad fysisk eller juridisk person garanterar att képa ldgenhet i projektet som
inte salts senast vid avrakningstidspunkten.
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EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN ADOLF FREDRIK

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Stockholm Kurland 11

Adress: Holléndargatan 21, Kammakargatan 32, 111 60 Stockholm
Fastighetens areal: 577 kvm

Bostadsarea (BOA): 2045 kvm

Lokalarea: 132 kvm

Antal bostadslagenheter: 18 st

Antal lokaler: 3 st

Antal p-platser i garage: 0 st

Byggnadsar: Ursprungligt byggnadsar 1884, ombyggnadsar 2024

Flerfamiljshus om totalt 7 vningar med 18 bostadslagenheter och 3 lokaler
med utrymme fér vilorum.

Husets utformning:

Servitut och gemensamhetsanliggningar
Fastigheten belastas av nedan servitut:
1) Fjarrvarmeledningar, avtalsservitut: last

Beskrivning av féreningens hus:
Grundlaggning:

Stomme:

Barande konstruktioner:

Betong med murad sten pd mark
Bérstockar mellan murade ytterviggar och hjartvagg

Tegel, trabalkar, stalbalkar

Fasad: Puts

Tak: Plat

Balkong: Beléggning av betong, balkongricken ar pinnréicken
Fénster: Befintliga 2-glas trafonster med kopplade bagar.

Ytter- och lagenhetsdérrar:
Kommunikationer

(trappor, hiss och loftgangar):
Installationer:

Vatten/avlopp:

Uppvéarmning:

Nya fonster och fonsterdérrar av 3-glas tré- aluminium.
Lokalfénster med trabagar.

Tva st entréportar i trd, dvriga allménna dérrar i tra. Lagenhetsdérrar i tri

En (1) hiss

Fastigheten &r ansluten till det kommunala natet.

Fjarrvérme, vattenburet system med radiatorer

Ventilation: Mekanisk till- och frénluftsaggregat (FTX) med virmeatervinning
El: Fastighetsmétare i elcentralen. Individuella méatare i lagenheterna.
TV/tele/bredband: Fastigheten &r ansluten till fibernat.

Allmdnna och gemensamma utrymmen i och i anslutning till féreningens hus

Cykelrum/barnvagnsrum
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Beskrivning av bostadslidgenheter
Entréutrymme/hall:

Kok:

Badrum:

WC:

Vardagsrum och sovrum:

Underhallsbehov:

EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN ADOLF FREDRIK

Parkett

Diskho, hall m kolfilterflakt, kyl- och frys, diskmaskin, alla vitvaror och snickerier
ar nya.

Klinker pd golv, kaklade véggar, fast undertak med spotlights, duschvagg,
handdukstork, vagghangd we-stol, tvatt kommod, komfortvarmegolv, TM / TT.

Klinker pa golv, kaklade viggar, undertak, wc- stol, tvattkommod

Malade véggar och tak, fiskbensparkett i de flesta rum. Heltdckningsmatta i
sovrum,

Byggnaden har renoverats i sadan omfattning att ndgot underhéllsbehov, forutom normalt I16pande underhall, inte beriknas

féreligga under &r 1-20.

Férsakring:

Foreningen avser halla fastigheten fullvardesférsikrad (inklusive ansvarsférsakring for styrelsen).
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EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN ADOLF FREDRIK

KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARY

Féreningen har férvdrvat samtliga aktier | Kurland Fastighets AB, org.nr. 556761-8763, som vid tidpunkten fér forvarvet var
agare till fastigheten Stockholm Kurland 11. Féreningen har dérefter genom en s k underprisgverlatelse forvarvat fastigheten
av dotterbolaget till kopeskilling motsvarande fastighetens skatteméssiga vérde ca 61 000 000 kronor. Dotterbolaget har
darefter avyttrats for likvidation.

P& fastigheten har féreningen renoverat och byggt om fastighetens befintliga byggnad. | byggnaden har darefter fardigstillts
21 lagenheter varav 18 stycken bostadslagenheter och 3 stycken lokaler vilka samtliga ska uppldtas med bostadsritt.

For byggnationen har foreningen tecknat entreprenadavtal med R.Wajda Bygg & Plattsittning AB och féreningen som
bestéllare av entrepreanden. Godkand slutbesiktning uppskattas erhéllas i september 2024

Efter att entreprenaden har slutforts har féreningen inga ytterligare forpliktelser som féljer av bygglov.

Mot bakgrund av géllande lagstiftning och praxis pd omradet, se sérskilt 23 kap inkomstskattelagen (1999:1229),
Regeringsrattens (numera Hogsta Forvaltningsdomstolen) avgdrande RA 2003 ref. 61 och Regeringsrattens dom i mél 1111-05,
beddms underprisdverlatelsen inte innebéra ndgon uttagsbeskattning fér féreningen.

Anskaffningskostnad Belopp Nyckeltal !
Total och slutligt kénd anskaffningskostnad fér foreningens

hus innefattande k&peskilling aktier och fastighet,

entreprenad, stampelskatt for lagfart och pantbrey,

byggherrekostnader m.m.

Varav:

Képeskilling fastighet 61 104 000

K&peskilling aktier 127 332 347

Entreprenad 140 290 828

Stampelskatt, lagfart och pantbrev m.m. 1605 825
Byggherrekostnader, 6vrigt m.m. 3277000

Summa total och slutligt kdnd anskaffningskostnad 333 610 000 153 243

Finansiering

Insatser och uppldtelseavgifter 4 312 610 000 143 597
Lan 21 000 000 9 646
Summa finansiering 333 610 000 153 243

1) Kronor per kvm bostadsarea (BOA) och lokalarea (LOA) upplaten med bostadsratt
2) Utbver insatser tillkommer upplételseavgifter motsvarande skillnaden mellan insats och marknadsvirde/saluvirde.
Upplatelseavgifterna uppgar sammantaget till 62 522 000 kronor
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EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN ADOLF FREDRIK

BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR

Kapitalkostnad och amortering

Féreningen har erhallit en finansieringsoffert med genomsnittlig ranta om 2,69 % avseende bindningstiderna 3 &r och 4 &r.
Réntorna kan komma att fdréndras till den dag foreningen handlar upp sin Iangsiktiga beldning. Infor slutplacering av
féreningens 1an kan andra bindningstider viljas.

Foreningens arsavgiftsniva har i denna plan utgdtt fran en genomsnittlig rénta om 3,25 %. Den faktiska rantan antas bli ligre
och skillnaden utgdr en likviditets-/réntereserv for foreningen. Reserven bér i frsta hand anvandas till extra amortering
(forutsatt att foreningens dvriga utbetalningar/kostnader tillater det).

Foreningen avser att tillimpa en rak amortering motsvarande 0,5 % per &r av det ursprungliga l&nebeloppet.
g pp

Sékerhet fér lan ar pantbrev i fastigheten.

Lan Belopp Bindningstid Réntesats Réntekostnad
Lén 1 10 500 000 3ar 2,71% 284 550
Lan 2 10 500 000 4 ar 2,67% 280 350
Summa 21 000 000 2,69% 564 900
Réntekostnad, ar 1 564 900
Amortering, ar 1 105 000
Likviditets-/réntereserv 117 600
Summa berédknad kapitalkostnad och amortering 787 500

Fondavsittning
Enligt féreningens stadgar ska avséttning till fond fér yttre underhall ske arligen enligt antagen underhallsplan alternativ med

ett belopp motsvarande minst 0,1 % av fastighetens taxeringsvérde. Styrelsen avser att avsatta ett belopp om 50 kr/kvm BOA +

LOA under foreningens tre forsta &r. Ekonomisk prognos utgar fran att foreningen efter &r 3 antar en underhéllsplan enligt
vilken avséttningen till fond for underhall gérs med 50 kr/kvm BOA + LOA.

Summa fondavséttning, ar 1 108 850

Avskrivningar
Foreningen ska enligt bokféringslagen (1999:1078) gbra avskrivningar p& byggnaden vilket paverkar foreningens

bokféringsméssiga resultat men inte dess likviditet. Féreningen kommer att vilja ett redovisningsregelverk som anses lampligt

for féreningen. | det fall foreningen viljer bokféringsndmndens redovisningsregelverk K3 eller motsvarande kommer
byggnaden delas in i komponenter och géra avskrivningar dérefter. En genomsnittlig avskrivningsprocent har bedémts till ca
1,57 % vilket innebir att redovisningsmassiga avskrivningar &r 1 uppgar till:

Underlag for avskrivning: 238 400 000
Avskrivningsbelopp: 3736619

Féreningens drsavgiftsuttag tacker del av kostnaden for avskrivningar till ett belopp motsvarande summan av féreningens
arliga amortering samt avsattning till fond for yttre underhall. Féreningen kan i framtiden komma att besluta om att ta ut hela
eller ytterligare del av det arliga avskrivningsbeloppet i &rsavgiften.
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EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN ADOLF FREDRIK

Driftskostnader
Beddémning av de l6pande driftskostnaderna har beréknats utifrén den normala kostnadsbilden for likvardiga fastigheter. Det
faktiska vérdet for enstaka poster kan bli hégre eller lagre &n det beriknade vardet.

Féreningens driftskostnader har berdknats efter normal férbrukning enligt nedan:

Vatten och avlopp 60 000
Vérme och varmvatten 375000
Fastighetsel 75 000
Ekonomisk och teknisk férvaltning 115 000
Forsakringspremier (ex. bostadsrattstillagg) 36 600
Sophdmtning 30 000
Trappstddning 35000
Bredband/TV 10 000
Hissar 20 000
Arvode styrelse 50 000
Reparationer och yttre skétsel 72 000
Ovrigt 35000
Summa driftskostnader 913 600

Bostadsrittshavare av bostad tecknar eget avtal med leverantér och svarar sjilv for kostnaden avseende:

- Hushallsel beréknat till ca 6 000 kronor - 12 000 kronor per &r
- TV/bredband/telefoni beraknat till ca 1 500 kronor - 6 000 kronor per &r
- Hemforsakring beraknat till ca 3 000 kronor - 9 000 kronor per &r

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Taxeringsvérdet har sedan lov for &ndrad anvéndning @nnu inte faststalls men har beriknats till:

mark bostader 75 000 000
byggnad bostéader 83 000 000
mark lokal 2 640 000
byggnad lokal 7 200 000
Summa 167 840 000

Smahus, bostadshyreshus och dgarldgenheter nybyggda 4r 2012 eller senare, alternativt renoverade i sédan omfattning att nytt
vérdedr 2012 eller senare meddelas, &r befriade frdn kommunal fastighetsavgift i 15 &r. Statlig fastighetsskatt utgar med 1,0 %
av taxeringsvardet for lokaler inklusive mark.

Fastighetsavgift bostader 0
Fastighetsskatt lokaler 98 400
Summa fastighetsavgift/fastighetsskatt 98 400
SUMMA BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR 1908 350

BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
Arsavgifter bostader och lokaler 1908 350

SUMMA BERAKNADE INTAKTER 1908 350
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EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN ADOLF FREDRIK

RESULTAT- OCH KASSAFLODESPROGNOS

Resultatprognos Belopp
Arsavgifter bostider och lokaler 1908 350
Summa intédkter 1908 350
Driftskostnader 913 600
Fastighetsavgift bostader 0
Fastighetsskatt lokaler 98 400
Avskrivningar 3736619
Réntekostnader 564 900
Summa kostnader 5313519
Arets resultat -3 405 169
Avsattning underhailsfond 108 850
Kassaflédesprognos

Summa intakter 1908 350
Summa kostnader -5313 519
Aterforing avskrivningar 3736619
Kassaflode fran 16pande drift 331450
Amorteringar -105 000
Summa kassaflode 226 450

1) Kronor per kvm BOA och LOA upplaten med bostadsritt.
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8. EKONOMISK PROGNOS
Loépande penningvérde (SEK)

EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN ADOLF FREDRIK

AR 1 2 3 a 5 6 10 16 20
Resultatprognos
Arsavgifter bostader och lokaler 1908 350 1946517 1985447 2025156 2 065 659 2 106 973 2 280 655 2568 388 2 780 106
Summa intdkter 1908 350 1946517 1985 447 2025 156 2 065 659 2106 973 2280655 2568388 2780 106
Driftskostnader 913 600 931872 950 509 969 520 988 910 1008 688 1091837 1229585 1330943
Fastighetsavgift bostader 0 0 0 0 0 0 0 39488 42 743
Fastighetsskatt lokaler 98 400 100 368 102 375 104 423 106 511 108 642 117 597 132433 143 350
Avskrivningar 3736619 3736619 3736619 3736619 3736619 3736619 37366198 3736619 3736619
Rantekostnader 564 900 562 055 559 209 611 363 668 850 665 438 651 788 631313 617 663
Summa kostnader 5313519 5330914 5348713 5421924 5500 830 5519 386 5597 840 5769438 5871317
Arets resultat -3 405 169 -3 384 397 -3363 265 -3 396 768 -3435231 -3412414  -3317185 -3 201050 -3091212
Avsiattning underhallsfond 108 850 108 850 108 850 108 850 108 850 108 850 108 850 108 850 108 850
Kassaflodesprognos
Summa intdkter 1908 350 1946 517 1985447 2025156 2 065 659 2106 973 2 280655 2 568 388 2780 106
Summa kostnader -5313519 -5330914 -5348 713 -5421924 -5500 890 -5519386  -5597 840 -5769 438 -5871317
Aterféring avskrivningar 3736619 3736619 3736619 3736 619 3736619 3736619 3736619 3736619 3736 619
Kassaflide fran I6pande drift 331450 352223 373354 339851 301388 324 205 419434 535569 645 407
Amorteringar i -105 000 -105 000 -105 000 -105 000 -105 000 -105 000 -105 000 -105 000 -105 000
Summa kassaflsde 226 450 247 223 268 354 234851 196 388 219 205 314434 430 569 540 407
Ackumulerat kassafléde exklusive
férandringar rérelsekapital 3 Q 226 450 473 673 742 026 976 877 1173 265 2190910 4458 766 6343418
Avskrivningar + avsittning till
underhallsfond 3 845469 3845469 3845469 3845469 3845 469 3845469 3845469 3845469 3845 469
Prognosforutsdttningar
Rintesats lan ¥ 2,69% 2,69% 2,69% 2,96% 3,25% 3,25% 3,25% 3,25% 3,25%
Inflation 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Total bostadsréttsarea (ej biarea) 2045 2045 2 045 2045 2045 2045 2045 2 045 2045
1) Arsavgifterna har i denna prognos riknats upp med arlig héjning om 2 %.
2) Amortering sker enligt en rak amorteringsplan med 0,5 % av féreningens ursprungliga totala {anebelopp per &r.
3) Motsvarar avsattning till underhéllsfond samt rérelseéverskott darutéver,
4] Antagande om att ldnen varefter bindningstiden Iper ut 3sitts en genomsnittlig rinta om 3,25 %.
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EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN ADOLF FREDRIK

9. KANSLIGHETSANALYS

Lopande penningvérde (SEK). Eventuell likviditets-/rantereserv har inte beaktats i denna analys.

AR 1 2 3 4 5 6 10 16 20
Enligt ekonomisk prognos
Arsavgift, totalt 1908 350 1946 517 1985 447 2025156 2 065 659 2106 973 2 280 655 2568 388 2780106
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 933 952 971 990 1010 1030 1115 1256 1359
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna plan) men réntesats + 1 % (alit annat lika)
ATSBVEiﬂ. totalt 2118 350 2 155 467 2193 347 2 232 006 2271459 2311723 2481205 2762638 2970156
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt} 1036 1054 1073 1091 1111 1130 1213 1351 1452
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 103 102 102 101 101 100 98 95 93
Enligt ekonomisk prognos {avsnitt 8 i denna plan) men réntesats + 2 % (allt annat lika)
Arsavgift, totalt 2328350 2 364 417 2401 247 2438 856 2477259 2516473 2681755 2 956 888 3160 206
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 1139 1156 1174 1193 1211 1231 1311 1446 1545
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 205 204 203 202 201 200 196 190 186
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna plan) men med inflation +1 %
Arsavgift, totalt 1908 350 1956 637 2006 193 2057 054 2109 253 2162 828 2391 652 2789 255 3089066
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 933 957 981 1006 1031 1058 1170 1364 1511
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 0 5 10 16 21 27 54 108 151
Nettoutbetalningar +/- 0 10 120 20 746 31897 43594 55856 110997 220 867 308 960
Enligt ekonomisk prognos {avsnitt 8 i denna plan) men med inflation +2 %
Arsavgift, totalt 1908 350 1966 757 2027 142 2089 576 2154135 2220896 2511613 3042276 3457016
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 933 962 991 1022 1053 1086 1228 1488 1690
Arsavgift, kr/kvm {genomsnitt} +/- 0 10 20 32 43 56 113 232 331
Nettoutbetalningar +/- 0 20 240 41 694 64 420 88476 113923 230958 473 888 676911
Signatur:
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Stockholm Kurland 11

Teknisk statusbesiktning som utgér bilaga till

Bostadsrattsféreningens ekonomiska plan
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Stockholm Kurland 11 - Besiktningsutldtande

1

Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av byggnadens kondition, beddma byggnads- och
installationsdelars &terstaende livsldngd samt uppskatta kostnader for dtgirdande av dessa
och periodisera kostnaderna i tiden. Besiktningen &r inte av sddan omfattning att talan

enligt Jordabalken kan dberopas.

Uppdragsgivare

Brf Adolf Fredrik genom Wimek Fastighetsutveckling AB.

Besiktningen

Besiktningen utfordes vid flertalet platsbesék under varen 2024 och bestod i en okular
6versyn av nedan beskrivna byggnads- och installationsdelar. | nedanstidende utldtande har
i huvudsak endast sddana atgarder beskrivits vars underhéllsansvar i enlighet med

stadgarna aligger Bostadsrattsféreningen.
Ndgra métningar med instrument eller férstérande provtagningar i dvrigt utférdes inte.

Platsbesok utfordes i ett flertal ldgenheter samt i byggnadens gemensamma utrymmen och

driftsutrymmen. Vid besiktningstillfallet var det soligt samt ca +22 grader C.

Kannedom om byggnaden har ocksa erhallits genom erhéllen skriftlig och muntlig

information.

Redovisade kostnader dr baserade pa erfarenhetsvérlden fran upphandling av likartade

atgarder i jamférbara hus.

Vid besiktningen narvarade:
- Martin Wallin {vid pennan)
- Daniel Kreibom, Wimek

- Fredrik Brunnberg

I byggnaden pagick slutfasen av en omfattande byggnads- och installationsentreprenad vid

tidpunkten for platsbesdket.
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4 Objektet

Fastighetsbeteckning:
Adresser:

Kommun:

Tomtareal:

Byggnad:

Byggnadsar:

Om- och tillbyggnadsar:

Areor:

Lagenheter (befintligt):

Lokaler;

Byggnadsbeskrivning:
Kallare:
Bottenvaning:

Ovr vaningsplan:
Vind:

Undergrund:
Grundlaggning:
Stomme:
Yttervaggar:
Bjdlklag:

Bjalklag over kallare:
Yttertak:

Takaltaner:

Fasad:

Stockholm Kurland 11

Holldndargatan 21A, Kammakargatan 3
Stockholm

577 m?

En sammanbyggd hornfastighet med kéllare, entréplan,

5 vaningar samt 1 vindsplan med bostider.

1884

2023 /2024

Bostader 2 041 m?
Lokaler 129 m?
Totalt 2170 m?

18 st; varierande storlekar

3 lokaler med vilorum

Driftsutrymmen, lagenhetsforrad, miljérum, cykelrum, lokal
Entré, bostader

Bostader

Bostdder

Moran, rullstensas

Kéllare med grundmurar av natursten packad fyllning samt berg
Tegel, trabalkar, stalbalkar

Tegel som barande stomme

Trabalkar, fyllning, 6vergolv.

Valv upplagt pa stalbalkar, Gvergolv, ytskikt.

Dubbelfalsad bandtackt plat.

Konstruktionsbetong, tatskikt, varme- och fuktisolering, trall.

Racke av stal

Naturstenssockel, puts i vaningsplanen.
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Balkonger:

Fonster / fonsterddrrar:

Trapphus:

Entrépartier:

Ovriga dérrar:

Bostdder:
Inv. véggar:
Inv. tak:
Golv:

Koksinredning:

Badrum:

Separata WC:ar:

Oppna spisar:

Allmanna utrymmen:
Sophantering:
installationsutrymmen:

Férrad:

Installationer:

Varmeproduktion:

Stalbalkong lackad varmférzinkad, racken av lackad
varmforzinkad stal, komposittrall

Befintliga 2-glas trafonster med kopplade bégar.
Nya fonster och fonsterdorrar av 3-glas tra- aluminium.

Lokalfénster med trabagar.

Naturstensgolv, mdlad puts pa vagg och i tak. Bréstningspanel
av tra. Handledare av tra och lindat skinn.

Entrépartii trd. Dolda gangjarn. Sparkplat i massing. Portkod.

Gardsdorr av tra.
Kéllar- och driftsutrymmesddrrar av i huvudsak av stal.

Lgh-d6rrar av sdkerhetstyp.

Malade
Malade tak eller undertak
Fiskbensparkett i de flesta rum. Heltdckningsmatta i sovrum.

Diskbank, hall m kolfilterfldkt, kyl- och frys, DM, alia vitvaror

och snickerier &dr nya.

Klinker pa golv, kaklade viggar, fast undertak med spotlights,
duschvagg, handdukstork, vagghangd wc-stol, tvatt kommod,
komfortvdarmegolv, TM / TT.

Klinker pa golv, kaklade vaggar, undertak, wc- stol, tvittstall.

Finns i en lagenhet men ej satta i funktion

Behallarsystem i kallaren. Malade golv, véggar och tak.
Malade golv, viggar och tak.

Malade golv, vdggar och tak. Troaxgallerviggar mellan

forraden.

Anslutet till fjarrvdrme. Utrustning i virmeundercentral byts ut

under pagaende entreprenad.
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Varmedistribution:

Ventilation:

VA-installationer:

Elinstallationer:

Hiss:

Ovrigt:

Tomt/mark:

Allmant:

Myndigheter etc:

OVK-status:

Vattenburen vdrme med radiatorer i ldgenheter i vaningsplanen
samt vindplanet. Komfortvarmegolv i vatrum. Installationerna

blir i sin helhet nya.
Bostéder:

Mekanisk till-och franluft med nyinstallerat gemensamt

aggregat pa taket.

Lagenheterna ansluts till aggregat placerat pa tak. Virmevixling

sker.

Lokal:

Anslutet till bostadsaggregatet pa taket.

Avlopp av plast, varm- och kallvatten av koppar och plast.

installationerna ar nya.

Fastighetsinstallationerna sasom servis, serviscentral,
fastighetscentraler, huvudledningar till ligenheter etc, liksom
installationer inom lagenheterna &r nyutbytta under

entreprenaden.

3-fas installationer till ligenheterna. Jordade installationer i

lagenheterna.

Hissar kommer vara nyrenoverad efter entreprenaden.

Inre gard med stodmur mot grannfastigheter och som kommer

bli uteplats at intilliggande bottenvaningslidgenhet.

Byggnad ursprungligen uppférd 1884 som bostadsfastighet.
Kontorisering skedde i borjan av 30- talet. Inredning av vinden
samt komplettering med nya takkupor och fonster utfordes
under 40-telet.

Efter slutford entreprenad kommer en 5-3rig garantitid 16pa for

utférda arbeten samt 2 ar pd material.

Byggnaden far betraktas vara i mycket gott skick.

OVK-besiktningar kommer genomféras inom entreprenaden.
Darefter kommer férnyad OVK behéva genomfiras med 3 &rs

intervall.
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Energideklaration: Utfors inom entreprenaden.

Radon: Radonmdtningar kommer utféras inom entreprenaden.

Asbest: Sanering av asbest har utférts under entreprenaden och
beddms ej finns nagot efter fardigstillandet.

Ovrig miljobelastning: Beddms som mycket l3g.

Brand: Brandavskiljande byggnadsdelar och installationer uppfyller
dagens krav. Rutiner for systematiskt brandskyddsarbete (SBA)
bor tas fram for sa man regelbundet féljer upp
brandskyddsarbetet i fastigheten.

5 Utldtande
5.1 Allmént

I byggnaden pagick en omfattande entreprenad vid tidpunkten for platsbesdket.

Entreprenaden var i slutfasen.

Det har Statusbesiktningsprotokollet/ underhallsplanen férutsitter att i nuldget pagdende
entreprenader slutfors i den omfattning som besiktningsmannen blivit informerad om och
att branschsedvanliga slut-, sakkunnig- och myndighetsbesiktningar av entreprenaderna
genomfors och Bostadsrattsforeningen dvertar garantidtaganden och branschnormala

sdkerheter enligt AB 04 som stdlls ut av totalentreprenéren.

Garantitiden &r 5 ar pa utfért arbete fran datum for godkénd slutbesiktning. Fér material
och varor &r garantitiden 2 ar. | det fall férldngd garanti foreligger pa visst material ska
dessa skrivas Gver pa féreningen.

Innan garantitiden gar ut, tva ar efter godkand entreprenad, ska féreningen kalla till
garantibesiktning. Fel och briser som uppstar under garantitiden ska anmalas till

entreprendren utan drdjsmal.

Fel och brister bor antecknas for att vid garantibesiktningen tas upp med

besiktningsmannen.

Ansvarstiden for entreprencren enligt AB 04, 10 ar.
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5.2

521

5.2.2

523

Byggnad
Mark/ Grundliggning

Grundlagt med kallare med grundmurar av natursten till fast underlag.

Inga sdttningar noterades under tillgéngliga delar av kéllargolv och inte heller i omgivande

mark.

Det ar inte kint om ndgon omdranering / utbyte av fuktisolering utforts pa killarytter-

vaggarna och inte heller bedémningsbart nar eller ens om detta kommer behéva utforas.

De garden kommer renoveras inom pagdende entreprenad med nytt tatskikt och
uppbyggnad av nya gardsterraser for de boende. Gardsbrunnarna rekommenderas spolas/

rensas med ca 8 ars intervall.

Pa inre garden finns murar mot grannfastighet. Skicket pa stédmurarna gick inte att sakert
faststdlla. Det beddoms dnda rimligt att vissa smarre renoveringsatgiarder kommer behdva

utféras under Underhallsplanens 50-ariga kalkylperiod.
| 6vrigt kommer framdver enbart normalt periodiskt fastighetsunderh3ll behéva utforas.

Stomme

Ingen sprickbildning noterades i barande bjalklag, vaggar, trapphusvaggar mm.
Inget dtgardsbehov.
Icke bérande innervaggar i lagenheter etc med likaledes obefintlig sprickbildning.

Inget atgardsbehov.

Fasad

Naturstenssocklar i gott skick. Inget atgdrdsbehov.

Puts som renoverats under pagaende entreprenad.

Normal teknisk livslangd for nyligen utférd fasadrenovering beddms statistiskt vara lingre

an Underhallsplanens 50-ariga kalkylperiod. Delvis renovering och omfirgning av fasad kan

bli aktuellt om ca 35&r.
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5.24

5.2.5

526

Tak / takavvattning / takterrasser

Yttertak bekldtt med delvis ny dubbelfalsad bandtickt plat. Befintligt plattak bedéms vara i
bra skick. Ommalning av samtlig plt kan bli aktuell om ca 25-30 ar. | 6vrigt inget tekniskt
dtgdrdsbehov under Underhélisplanens 50-4riga kalkylperiod.

Nyanlagda takterrasser pa Gvre vindsplan. Statistisk teknisk livslangd for titskikt beddms
var knappt 50 &r, dvs en renovering kan bli aktuell i slutet av Underh3llsplanens

kalkylperiod.
| 6vrigt inget atgardsbehov.

Balkonger

Nya balkonger av stél och smidesricken. Kommande &tgird utfors parallellt med nista
fasadrenovering, dvs efter den hiar Underh3llsplanens 50-ariga kalkylperiod.

Fénster/ fénsterdorrar

Bostadder i vaningsplan:

2-glas trafonster pa kopplade bagar. Ommalning/ renovering har utférts eller utfors inom

pagaende entreprenad.

Kommande utvandig ommalning utfors om ca 12 &r och direfter med ungefar 12 rs
intervall, dvs 2036, 2048, 2060 och 2072. Korta intervall pa fonster i soderlage.

Tatningslister byts lampligen ut i samband med renoveringarna 2048 och 2072.
I Bostadsrattsféreningens underhalisansvar enligt stadgarna ingar yttre bage och karm i
underhallsdtagandet. Fér évriga fénsterdelar ansvarar respektive Bostadsrattshavare for

underhallet.

Fonsterdorrar och bostader i vindsplan:

Nya fonsterddrrar 3-glas fonster trd med aluminiumutsida. Dessa bedéms ej behéva

underhallas med samma periodicitet som &vriga fonster.

Kallarvaning:
Lokalfonster som lampligen renoveras samtidigt med 6vriga fonster.
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527

5.2.8

5.2.9

Gemensamma utrymmen

Entréer och trapphus:

Entréer och trapphus som renoveras i samband med pagéende entreprenad. Darefter inget
tekniskt dtgardsbehov under Underhéllsplanens kalkylperiod. Eventuella nskema! om

estetiskt underhall (sasom ommalning etc) har inte beaktats.

Tva entréparti mot gatan som byts ut till nytt lackat ek parti. Kommande slipning och

lackningar samordnas med framtida fonsterrenoveringar.

Kommande underhall av gardsentréer utfors likaledes parallellt med framtida

fonsterrenoveringar.

Kéllare och forrad etc:

Gott skick vid avslutad entreprenad. Inget tekniskt nodvindigt dtgardsbehov inom
Underhdllsplanens kalkylperiod. Eventuella 8nskemal om estetiskt underh3ll har inte

beaktats.

Installationsutrymmen:

Gott skick vid avslutad entreprenad. Inget tekniskt nédvindigt dtgirdsbehov inom

Underhallsplanens.

Sophantering:
Gott skick vid avslutad entreprenad. Inget tekniskt nédvindigt &tgirdsbehov inom

Underhdlisplanens. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Ldgenheter

Efter avslutad entreprenad dr samtliga ligenheter i nyskick.

Det inre underhallsansvaret aligger enligt stadgarna respektive Bostadsrittshavare.

Inget atgdrdsbehov.

Lokaler

I byggnaden finns en hyreslokal. Samtligt ytskikt och installationer kommer vara bytta

under entreprenaden.

Normenlig brandavskiljning i fastighetsgransen férutsitts hanteras och underhallas av

lokalhyresgdsten.
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53

5.3.1

5.3.2

5.3.3

5.34

VVS-installationer
Virmeproduktion

Anslutet till fidrrvdrme. Utrustningen i vdrmeundercentralen kommer bytas ut. Normal
teknisk livslangd for utrustningen &r ca 30 ar dvs ett statistiskt utbyte kommer bli aktuellt ca
2055.

Viirmedistribution

Varmesystem och vattenradiatorer och termostater byts ut i samband med pagaende

entreprenad.

Uppvarmning i ldgenheternas vatrum sker med el-ansluten golvvirme fér vilken respektive

Bostadsrattsinnehavare har eget framtida underhalls- och utbytesansvar.
Dérefter inget dtgérdsbehov under den har Underhlisplanens kalkylperiod utéver att
radiatorventilerna byts ut parallellt med utbytet av utrustningen i figrrvirmeunder-

centralen och ny injustering sker, dvs ca 2055.

Avlopp / vatten / sanitet

Samtliga VA-installationer med undantag av vissa bottenaviopp kommer bytas ut inom

pagdende entreprenad.

Spillvattenavioppen rekommenderas direfter spolas / rensas med ca 10 rs intervall.

Vad avser bottenavloppen bedéms en re-lining bli aktuell om ca 20 r.

Ventilation

21 ldgenheter:
Mekanisk till och franluft med nytt flktsystem.

Teknisk livslangd for flaktinstallationerna &r statistiskt ungefar 35 &r, dvs ett utbyte kommer

behdva genomféras ungefar 2060.

Lokalen:
Ar ansluten till samma aggregat som 6vriga bostider med till- och franluft.
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5.4

5.5

5.5.1

6.1

6.1a

6.1d

6.1f

6.2

6.2a

El-installationer

Komplett ny el installeras. Darefter inget dtgérdsbehov under Underhallsplanens 50-ariga

kalkylperiod.

Ovrigt

Hissar

2 renoverade hissar. Beddmt statistisk teknisk livsidngd till utbyte av styr- och
reglerutrustning mm &r ungefir 35-40 ar.

Kostnader (kostnadslige juni 2024)

(angivna kostnader inkluderar entreprenad, normala byggherrekostnader och

mervardeskatt.)

Byggnad

Mark/ grundliggning

Rensning gardsbrunnar, ca 2032 ca 5 tkr/ gang
(upprepas med 8 ars intervall)

Reparation mur inre gard, bedémt 2040 beddmt 100 tkr
(uppskattad kostnad och tidpunkt)

Tak / takavvattning / takterrasser

Ommalning platyttertak, ca 2050 ca 450 tkr
(ca 625 m2)

Reparation tatskikt takterrasser, ca 2070 ca 650 tkr
(ca 25 m2)

Fénster / fonsterdérrar

Ommalning/ renovering fonster och fénsterddrrar intervall ca 15 ar

Nasta utférande 2039, 2054, 2069. Ca 1000 tkr
(ca 244 bagar med sprojs)

Fonster eller fonsterddrrar av ALU eller trd + ALU ingar ej i ovan bedémning.

VVS-installationer

Varmeproduktion
Utbyte utrustning i virmeundercentral, ca 2055 ca 350 tkr
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6.2b

6.2c

6.2d

6.3

Varmedistribution

Utbyte radiatorventiler samt injustering av varme, ca 2040

Avlopp / vatten

Spolning / rensning spillvattenavlopp, ca 2034
(upprepas med 10 ars intervall)

Re-lining bottenavlopp, bedémt 2045
Stambyte 50 ar ligger utanfor underhallsplanen
Tatskikt i badrum teknisk livslangd 30-40&r

Ventilation
Utbyten fldktinstallationer, ca 2060
Rensning ventilationskanaler, ca 2040

{upprepas 2060)

Hissinstallationer

Renovering hissinstallationer, ca 2060

ca 225 tkr

ca 35 tkr

ca 400 tkr

ca 600 tkr

ca 35 tkr

ca 1500 tkr
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Sammanfattning:

Fastighet med uppfort ursprungligen uppférda 1884, vatten och avlopp installerades delvis 1912,
1931 fick idgenheterna mer moderna sanitéra installationer. Under 1940 talet kontoriserade delar av

fastigheten samt hiss installerades.

En mycket stor del av det framtida underhallsansvaret kommer enligt Bostadsrittsféreningens

stadgar ligga pa respektive Bostadsrattshavare.

Tekniskt underhdllsbehov som aligger Bostadsrattsféreningen inom nira framtid dr av naturliga skal
mycket begransat. Pdgaende entreprenad kommer efter fardigstillandet ha en Garantitid som l6per

till april 2029 och en ansvarstid som |6per till 2034.

Lopande kommer naturligtvis vissa oférutsedda reparationsatgirder uppkomma. Det &r rimligt att
avsatta ungefdr 50 000:- / ar for detta, men med start fran och med 2029 d3 garantier ticker

reparationskostnaderna fram till dess.
Utover ovan angivet arligt belopp bedéms ingen avsattning till en Dispositionsfond behdva utforas.

Lépande myndighetsbesiktningskostnader sasom OVK, arligs sdkerhetsbesiktningar av hissar etc

forutsatts ligga i Bostadsrattsforeningens lopande underhallsbudget.

Underhallsplanens kalkylperiod &r 50 ar. Tidpunkterna fér framtida fastighetsunderhll &r baserade
pa normala statistiska tekniska livslingder och det &r darfér rimligt att fornyade bedémningar/

uppdateringar av Underhéllsplanen utférs med ungefir 10 ars intervall.

Alla redovisade kostnader &r i kostnadslage juni 2024 som &r den senast kiinda vid uppréttandet av
Underhallsplanen. inga spekulationer dver hur den nominella kostnadsutvecklingen férandras i
framtiden har utforts da kostnadsférandringar framledes helt &r beroende av tillgdng och efterfragan

pa entreprenadtjanster vid genomférandetidpunkten.

Kostnaderna finns sammanstallda pa bifogat Excelblad varvid de ackumulerade kostnaderna har

angivits i 5-arsintervall.
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Faststafld: dnr 3009/2024

e . Beslut
B~
Datum Processnummer

Boverket 2024-07-10 3534

Sebastian Tornqvist
sebastian.tornqvist@landahl.se

Beslut | arende om godkénnande av féreningens val av
intygsgivare

Beslut

Boverket beslutar att godkéinna Bo Wergedahl, Marmortaket, och Lennart
Féllstrom, L Fallstrém AB, som intygsgivare for Bostadsrittsforeningen
Kurland 11, organisationsnummer 769641-3868.

Bakgrund

Bostadsrittsféreningen Kurland 11 har ansékt om godkéinnande av
intygsgivarna Bo Wergedahl och Lennart Fallstrdm som intygsgivare for
foreningen. Avgift for prévning av ansékan har inkommit till Boverket.

Bestdmmelser
Enligt 3 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614), BRL, ska intygsgivare utses av
bostadsrittsféreningen bland dem som

1. regeringen eller den myndighet som regeringen bestiimmer har forklarat
behdriga att utfirda intyg, eller

2. 1ien annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EES)
driver en i den staten etablerad verksamhet som omfattar utfirdandet av
intyg av liknande slag som avsesi2 §.

Det &r inte tillatet att utse ndgon till intygsgivare, om det finns nigon
omsténdighet som kan rubba fértroendet for hans eller hennes opartiskhet eller
oberoende. En sddan omstéindighet kan vara tidigare samarbete med den andra
intygsgivare som foreningen har utsett eller avser att utse.

Den som ér anstilld hos ett foretag, en organisation eller nigon annan som har
bildat bostadsrétisforeningen eller som har hjélpt till med foreningsbildningen
eller med att uppritta den ekonomiska planen far inte utses till intygsgivare.
Detsamma géller den som inte har en forsikring for den ersittningsskyldighet
som han eller hon kan &dra sig i verksamheten.

Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona | Telefon: 0455-35 30 00

Diarienummer

4346/2024
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Ansvarsforsikringen ska uppfylla kraven i 10 a § bostadsrittsforordningen
(1991:630), BRF.

Av 10 a § BRF framgar bland annat att forsikringen ska tecknas hos en
forsidkringsgivare som har tillstdnd att driva forsikringsrorelse i en stat inom
Europeiska ekonomiska samarbetsomradet. Boverket far i enskilda fall besluta
att forsikringen far tecknas hos en annan forsikringsgivare, om denne &r
underkastad motsvarande krav pa soliditet, likviditet, riskhantering och tillsyn
som géller f6r svenska forsékringsforetag.

Forsdkringsvillkoren ska enligt samma bestiimmelse i vart fall innebéra att

1. forsdkringen géller for

a) krav som framstills mot den forsikrade s lange forsikringen géller,
dock inte for skador som har uppkommit fére forsiakringstiden och som
var kénda nér forsikringen tecknades, och

b) befarade krav som den forsikrade far kiinnedom om och anmiiler till
forsikringsgivaren s ldnge forsikringen giller,

2. forsdkringen dr forenad med ett efterskydd som innebdr att den tiicker krav
som framstills mot den forsékrade inom tre ar frén det att forsikringen har
upphdrt att gilla och som inte téicks av ndgon annan forsikring,

3. forsdkringen avseende krav som framstills enligt 1 géller med ett
forsékringsbelopp om 100 prisbasbelopp per skada och 350 prisbasbelopp
per forsdkringsar,

4. forsidkringsersittningen betalas ut till den skadelidande utan avdrag for
sjélvrisk, och

5. forsékringen kan upphora att gilla tidigast en ménad efter det att Boverket
har underréttats om upphérandet.

Enligt 3 kap. 3 a § BRL ska de som bostadsrttsforeningen utser till
intygsgivare godkénnas av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer. Ett godkénnande ska inte ldimnas om valet av intygsgivare strider
mot 3 §.

Enligt 9 § BRF beslutar Boverket om behérighet som intygsgivare enligt 3 kap.
3 § forsta stycket 1 BRL. Boverket beslutar &ven om godkénnande enligt 3 kap.
3 a § BRL av den som bostadsréttsfsreningen har utsett till intygsgivare.

Skal for beslutet

Bo Wergedahl och Lennart Fallstrom har behorighet att utfiirda intyg. Det har
av foreningens ansokan inte framkommit nigon omstéindighet som gér att
forutsittningarna for att godkénna foreningens val av intygsgivare inte kan
anses uppfyllda. Ansokan fran Bostadsréttsforeningen Kurland 11 om
godkénnande av intygsgivare ska dirfor bifallas.
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I detta &rende har Enhetschef Joacim Méhlnhoff beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Féredragande har varit Handléiggare Anna Viktorsson.

Joacim M&hinhoff
Enhetschef

Anna Viktorsson
Handldggare
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Intyg av ekonomisk plan for Bostadsriittsforeningen Adolf Fredrik, Stockholm

Undertecknade har for &ndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat ekonomisk
plan for Brf Adolf Fredrik (769641-3868) och vi far avge foljande intyg.

Foreningen har forvirvat fastigheten genom forvérv av aktier i det bolag som vid tidpunkten for
aktieforvirvet dgde den aktuella fastigheten. Dérefter har foreningen genom transportdverlatelse
forvérvat fastigheten fran dotterbolaget. Bolaget har sedan dess avyttrats for likvidation. Detta
anses vara ett sedvanligt forvirvsforfarande.

Foreningen bestar av en byggnad med totalt 18 bostadsldgenheter och 3 lokaler avsedda att uppltas
med bostadsritt. Planen redovisar den slutliga kostnaden for foreningens anskaffning samt
innehéller de upplysningar som dr av betydelse for bedémningen av dess verksamhet.

Uppgifterna som har lamnats i planen stimmer per detta datum Sverens med innehallet i tillgéngliga
handlingar (se nedan) jimte med fSr oss i &vrigt kéinda forhallanden och vi kan pa grund av den
foretagna granskningen som ett allmént omddme uttala att de i den ekonomiska planen gjorda
berdkningamna dr vederhiftiga och planen framstar som hallbar.

Féreningen uppfyller samtliga krav enligt 1 kap 5 § bostadsrittslagen och #ndamalsenlig
samverkan kommer att uppnas. Om det sedan den ekonomiska planen har upprittats intriffar
négot av vésentlig betydelse fér bedémningen av foreningens verksamhet far foreningen inte
upplata ldgenheter med bostadsritt forrdn ny ekonomisk plan upprittats av foreningens
styrelse och registrerats av Bolagsverket.

Uppsala och Stockholm 2024 dag som digital signering sker.

Bo Wergedahl Lennart Féllstrém

Av Boverket forklarade behériga avseende hela riket att utfirda intyg avseende ekonomiska planer

Tillgangliga handlingar vid var granskning

Registreringsbevis 2024-08-16
Stadgar 2024-08-16
Fastighetsdata 2024-07-08
Berikning taxeringsvirde odaterad

Ritningar 2022-10-11
Forsdkringsoffert 2024-08-14
Avtal om faststiillande av slutlig kostnad ~ 2024-09-02
Rinteoffert 2024-08-20
Garantidtagande ej upplatna Igh 2024-09-02
Entreprenadavtal 2023-06-27
Beslut om bygglov 2023-01-26
Avtal om fastighetsforvaltning 2024-08-14
Redovisning anskaffningskostnad odaterad

Preliminért avskrivningsunderlag odaterat

Beslut om bifall frin Boverket 2024-07-10
50-arig underhallsplan odaterad

Fotografier odaterade
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Féljande handlingar har undertecknats den 6 september 2024
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