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EKONOMISK PLAN
BRF VALVET I VISBY

1 ALLMANT

Brf Valvet i Visby med org.nr. 769634-6274 har registrerats hos Bolagsverket 2017-04-
20. Bostadsrattsforeningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus upplata bostdder och lokaler till nyttjande och
utan tidsbegrdnsning. Upplatelsen far dven omfatta mark som ligger i anslutning till
féreningens hus, om marken ska anvandas som komplement till bostadsligenhet eller
lokal.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrattslagen har styrelsen upprittat
féljande ekonomiska plan fér féreningens verksamhet,

Berédkningen av féreningens arliga kapital- och driftkostnader etc. grundar sig pa vid
tiden for planens upprittande kidnda och bedémda férhallanden.

Fdreningens forvdrv av fastigheten sker genom att féreningen férvérvar aktierna till
Fastighetsbolaget Funcks Griind AB vars enda tillgéng dr fastigheten Visby Valvet 6.
Bostadsrdttsforeningen forvdrvar sedan fastigheten frén aktiebolaget. Aktiebolaget
kommer dérefter att sdljas for likvidering. Féreningens skattemissiga
anskaffningsvdrde blir Idgre iin det redovisade anskaffningsvéirdet vilket innebdr att om
féreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer skatt att behdva erldggas pd hela
mellanskillnaden mellan det skattemdssiga anskaffningsvérdet och forsdliningspriset.
Det skattemdssiga viirdet dr ca 4,8 mkr.

Nedan angiven anskaffningskostnad fér féreningens fastighet 4r den slutliga.
Foreningen kommer att bli en s.k. zkta férening.

Uppléatelse med bostadsratt avses ske direkt efter att féreningen har tilltratt
fastigheten, vilket berdknas ske februari 2018. Inflyttning har skett.

2 BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Registerbeteckning Visby Valvet 6

Kommun Gotlands

Férsamling Visby Domkyrkoférsamling
Adress/beldgenhet Mellangatan 52

Tomtarea 371 m?



Agarstatus

Planforhallanden

Servitut /Nyttjanderitt
Gemensamhetsanldggning
Samféllighet

Ovrigt

Forsdkring

Aganderatt

Detaljplan {stadsplan) faststalld 2010-02-22
{detaljplan Visby innerstad)

For fastigheten finns ej ndgra inskrivna servitut.
Saknas
Saknas

Fastigheten omfattas av regler om Fornlamning
(2006-02-22).

Fastigheten kommer att bli forsakrad till
fullvarde.

Fastighetsférsdkringen innehaller
egendomsskydd, ansvarsforsakring,
rattsskyddsférsakring m.m.

Medlemmarna i féreningen rekommenderas att
komplettera sin hemférsikring med ett s3 kallat
bostadsrattstillagg.

3 BYGGNADSBESKRIVNING OCH TEKNISK STATUS

3.1 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsar

Byggnadstyp

Uthyrningsbar area
Bostadsligenheter
Gemensamma utrymmen
Uppvarmningssystem

Ventilation

Hiss

Grundldggning

1920-talet (huvudbyggnaden)

2017 (gardsbyggnaden)

Flerbostadshus.

491,5 m?,

10 lagenheter om sammanlagt 491,5 m?,
Tvéttstuga, trapphus, gemensam bakgérd.
Fidrrvarme.

Sjélvdrag i gamla [agenheterna, mekanisk franluft
i de nya.

Finns ej.

Murar mot fast mark.



Stomme Sten i gathuset. Latthetong och trd i gardshuset.

Bjalklag Bjélkiag Over killare i metalla och betong, tré i
mellanbjalklag och i vindsbjalklag.

Yttertak Mansardtak med takbeldggning av lerteigel,
Gardshusets tak har skivldckt falsat plattak som &r
tagt sommaren/hosten 2017.

Fasader Huvudbyggnaden har putsade fasader.
Gardshuset kommer att ha trifasader.

Fonster 2-glas kopplade med karmar/bagar av tra. Vind,
kiéllare och gardshus har 2+1.

Balkong En balkong i trapphuset.

Trapphus, entré Trapp- och golvbeldggning | sten och linoleum,
vaggarn och tak malade.

Tvattstuga | kéllaren med 1 st TMoch 1 st TT.
Sophantering Sopkarl pa garden.
Ovrigt Ligenhetsforrad i killare.

3.2 Teknisk status

Betraffande fastighetens tekniska status och skick hinvisas till besiktningsprotokoll
upprattat av Densia, den 26 februari 2017. Underh3llsbehovet under kalkylperioden
(11 ar) uppgar enligt besiktningsutlatandet till 737 500 kr inkl mom:s.

Besiktningsprotokollet innehdller ett antal ataganden av séljaren. Samtliga dessa ar

utforda, intyg bifogas. Som initial reparationsfond avsétts 800 000 inkl moms vilket
utdver brister enligt protokollet avsatts ca 60.000 inkl for fiberanslutning.

3.3 Generell beskrivning av tagenheter

Rum Golv Vigogar Tak  Ovrigt
Hall Furufklinker Tapet/milat  Milat -
Vardagsrum  Furu/klinker Tapet Malat -

Sovrum Furuflinoleum  Tapet Malat -

Kok Furu Tapet/malat Malat Normalinr.
Duschrum Klinker Kakel Malat Normalinr.

4 TAXERINGSVARDE

Taxeringsvirdet f&r ar 2018 &r 4 595 000 kr, férdelat pa byggnader 2 483 000 kr och
mark 2 112 000 kr. Typkod &r 320 (Hyreshusenhet, huvudsakligen bostider).

< R
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Taxeringsvardet dr framtaget vid den férenklade fastighetstaxeringen 2016. Enligt
gillande regelverk ligger taxeringsvérdet fast i tre &r och justeras nédsta gang vid den
alimdnna fastighetstaxeringen ar 2019,

5 FORENINGENS ANSKAFFNINGSKOSTNAD

Total képeskilling fastighet? 16944 150 34474
Lagfartskostnad? 73 650
Anskaffningskostnad 17 017 800 34624
Reparationsfond 800 000
ingdende saldo 169 200

Anskaffningskostnad + kassa och reparationsfond 17 987 000 36 596

6 FINANSIERING

Belopp Bindningstid Rénta Amortering Kapital- Ranta efter

kr ar % ki kr kostn kr  loptid %
Bottenlan 1 2 400000 €asar 3,00 72000 41000 113000 3,00
Bottenlan 2 2 500 000 Rérlig/3 man® 2,00 50000 41000 91000 2,00
Summa fan ér 1 4300000 Snittrdnta: 2,49 122 000 82000 204000 2,49
Insatser 13 087 000

Summa finansiering ar 1 17 987 000

Amortering pa foreningens lan sker med 2,00% per ar.

! Inképspriset dr fordefat mellan képeskilling fér fastigheten, 4 800 000 kr, och képeskilling fér aktierna |
bolaget (e] inrdknat bolagets likvida medel), 12 144 150 kr,

* Lagfartskostnaden ar berdknad som 1,5 % av det hdgsta av képeskillingen for fastigheten {ej inriknat
kdpeskillingen fér aktierna) och taxeringsvirdet.

For rorliga 1&n antas réntan gélla i ett &, direfter dndras den tifl den rintesats som stdr angiven under
rubriken rantesats efter [6ptid.



7 FORENINGENS KOSTNADER

7.1 Drift- och underhaliskostnader

Vatten 30000 61
Virme 60 000 122
El 17 000 35
Renhalining 10000 20
Styrelse/revision S 000 10
Ekonomisk férvaltning 20000 41
Trappst3dning 15000 31
Fast skotsel 15000 31
Férsakring 7000 14
Lépande underhall 15 000 31
Summa driftkostnad ar 1 194 000 395
Avsittning yttre underhall 19 660 40
Arlig hojning av driftkostnad, % 2,00%

Beddmningen av de [6pande driftkostnaderna bygger pa uppgifter fran
fastighetsdgaren samt den normala kostnadsbilden for likvirdiga fastigheter. Det
faktiska vardet for enstaka poster kan bli hégre eller lagre dn det beriknade virdet.
Drift- och underhallskostnaderna antas 6ka i takt med den bedémda inflationen. Det
bedémda underhallsbehovet enligt underh3lisplanen ticks av den arliga avsattningen
till den yttre fonden,

7.2 Historiska driftkostnader

I nedanstaende tabell redovisas historiska driftkostnader fér fastigheten baserat p3 de
uppgifter som ldmnats av fastighetsdgaren.

kr 16-05 - 17-04

Vatten 36 361
Virme 57 000
El 15570
Renhallning 3089
TV bredband 11328

7.3 Fastighetsskatt/avgift

kr
Taxeringsvérde bostader 4 595 000

Komrmunal fastighetsavgift {1 341 kr per Igh} 13413

Fastighetsskatten/den kommunala fastighetsavgiften fér flerbostadshus uppgar till
0,30 % av taxeringsviirdet. Den kommunala fastighetsavgiften #r dock begrinsad till
maximalt 1 341 kr per ldgenhet (prognos for 2018). Taxeringsvirdet antas 6ka med 2,0
% per ar.



7.4 Avskrivningar

Avskrivningsunderlag 9 195 908
Avskrivning per &r 91959

Féreningen ska enligt lag gdra bokforingsméssiga avskrivningar pad byggnaden.

Avskrivningar paverkar foreningens bokféringsmassiga resultat men inte dess likviditet.

Avskrivning sker i planen enligt en rak avskrivningsplan pa 100 ar.
Foreningen avser att tillampa bokféringsnimndens rekommendation om

arsredovisning | mindre foretag (K2}, vilket innebir att samma avskrivningstid tillimpas
for hela byggnaden.

8 FORENINGENS INTAKTER

Arsavgift bostader 354 563 775
Hyresintdkter bostdder 72 000 2118
Totala intékter &r 1 426 563
Arlig héjning av avgifter (snitt}, % 2,00%
Arlig héjning av hyror {snitt), % 2,00 %

Arsavgiften antas 6ka med i genomsnitt 2 % per ar.

Arsavgifterna ar anpassade fér att ticka foreningens I6pande utbetalningar for drift,
lanerdntor, amorteringar och avsittningar till underhélisfonden.

9 NYCKELTAL

Nyckeltalen i tabellen avser kr/m? total bostadsarea (BOA) + lokalarea (LOA) om inget
annat anges,

Anskaffningskostnad 36 596
Anskaffningskostnad, bruttoarea (BTA} 27 447
Lin ar1 9 969
Insatser, area upplaten med bostadsratt 28 605
Arsavgift ar 1 775
Driftskostnader ar 1 395
Avsdttning underhélisfond ar 1 40
Avskrivningar + avsittning till underhallsfond ar 1 227
Hyresintdkter &r 1, uthyrd area 2118
Kassafléde ar 1 -218




10 EKONOMISK PROGNOS SAMT KANSLIGHETSANALYS

tfoljande avsnitt redovisas en ekonomisk prognos fér perioden 1-6 ar samt ar 11 givet
ett inflationsantagande om 2 % per ar.

Foreningen kommer enligt prognosen att redovisa ett bokféringsmassigt underskott
som beror pa att avskrivningarna dverstiger summan av de rliga amorteringarna pa
féreningens lan och de arliga avsattningarna till underhallsfonden. Detta underskott
paverkar inte féreningens likviditet eftersom avskrivningarna ar en bokféringspost som
inte motsvaras av ndgon utbetalning.

Darutéver redovisas en kiinslighetsanalys | utvisande férandringar i drsavgiftsuttagen
vid en antagen inflationsutveckling pa 3,0% och 4,0% istéllet fér 2,0% respektive en
antagen riantedkning om 1,0% och 2,0%. Kénslighetsanalysen visar vad avgiften
behdver vara for att kassaflGdet ska bli minst 0 kr varje ar i kalkylen.

Darefter foljer en kidnslighetsanalys If utvisande nddvindiga féréndringar i arsavgifts-
uttagen vid olika anslutningsgrad till féreningen. 100 % anslutning innebir att samtliga
lagenheter ombildas, 80 % anslutning att 80 % av den totala ldgenhetsarean ombildas
osv. Anledningen till att drsavgiften férandras vid olika anslutningsgrad &r att forening-
en maste lana till de vilande insatserna, till dess att hyresritterna kan upplétas med
bostadsratt, och hyresintdkterna ar inte lika stora som kostnaden for lanet. Vilande
insatser antas lanefinansieras till den réntesats som &r sarskilt angiven fér lanet vilande
insatser i avsnittet Finansiering.



10.1 Ekonomisk prognos
Prognosen dr baserad pa att 93% av bostiderna upplats med bostadsritt.

Rénta 122000 119950 117900 115850 113800 111750 101 500
Rénta % 2,49% 2,49% 2,49% 2,49% 2,4%%  2,49% 2,49%
Avskriviningar 91959 91959 91959 91959 91959 91959 91959
Driftskostnader 194000 197880 201838 205874 209992 214192 236 435
Planerat underhll 122 500 - 425000 - - 252500
Fastighetsskatt/avgift 13 413 13681 13955 14234 14519 14 809 16 350
Summa kostnader 543872 423470 850652 427917 430270 685210 446 294
Arsavgift/m? (bostider) 775 791 806 822 839 856 945
Arsavgifter bostader 354563 361654 368887 376265 383790 391466 432210
Hyresintikter bostéder 72000 73440 74909 76407 77935 79494 87 768
Summa intikter 426563 435094 443796 452672 461725 470959 519977
Arets Resultat -117 310 11623 406856 24 754 31455 -214 250 73 683
Ackumulerat redovisat resultat -117310 -105686 -512542 -A87 788 -456 333 -670 583 -374 032
Kassaflddeskalkyl

Arets resultat enligt ovan -117 310 11623 -406856 24754 31455 -214 250 73683
Aterfﬁring avskrivningar 91959 91959 81959 91959 91959 91959 91 959
Amorteringar -82000 -82000 -82000 -82000 -82000 -82000 -82 000
Betalnetto fére avsiittning

till underhalisfond -107 351 21582 -396897 34713 41 414 -204 291 33642
Avsattning till yttre underhalt -19660 -20053 -20454 -20863 -21281 -21706 -23 965
Disposition underhdllsfond 122 500 425 000 - - 252500 -
Betalnetto efter avsittn.,

till underhdilsfond -4 510 1529 7649 13850 20134 26503 59677
Ingdende saldo kassa 569 200

Ackumulerat saldo kassa 861850 883432 486535 521248 562663 358372 704 718
Ackumulerad avsattning underhall 697160 717213 312667 333531 354811 124018 ; 239 237




10.2Kéanslighetsanalys 1

Férandrat rdnteantagande och inflationsantagande enligt nedan.

2018 2019 2020 2021 2022 20234i 2028
Huvudalternativ enligt ekonomisk prognos
Ranta % 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5%  2,5% 2,5%
Nettoutbetalningar och fondavséttning 359073 360124 361238 362415 363 656 364 963 372533
Nettoutbetainingar och fondavsittning kr/m? 785 787 790 792 795 798 814
Arsavgift enligt prognos kr/m? 775 791 806 822 839 856 945
Huvudalternativ men ldneréinta + 1,00%
Rénta % 3.0% 3,0% 3,0% 3,0% 3.0% 3,5% 3.%%
Nettoutbetalningar och fondavséttning 382381 383022 383726 384493 185324 408171 411 641
Nettoutbetalningar och fondavsattning kr/m? 836 837 839 840 842 892 900
Andring nédvindig niva pa drsavgift 7,8% 5,5% 4,0%  2,2% 0,4% 4,3% -4,8%
Huvudalternativ men léneriinto + 2,00%
Rinta % 35%  35%  35% 35%  3,5% 4,5% | 4,5%
Nettoutbetalningar och fondavsittning 405689 405920 406214 406571 406992 451 379 450 749
Nettoutbetalningar och fondavsattning kr/m? 887 887 888 889 890 987 985
Andring nidvandig niva pd drsavgift 14,4% 12,2% 10,1% 8,1% 6,0% 15,3% 4,3%
Huvudaiternativ men inflation + 1,00% :
Ranta % 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5%
Nettoutbetalningar och fondavsattning 359073 361675 372791 367302 370 336 386 145 391905
Nettoutbetalningar och fondavsittning kr/m? 785 791 815 803 809 844 857
Andring nodvindig nivs pa drsavgift 1,3% 0,0% 1,1% -24% -3,5% -1,4%: -9,3%
Huvudalternativ men inflation + 2,00% :
Rénta % 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5%! 2,5%
Nettoutbetalningar och fondavsattning 359073 363226 384457 372286 377213 408 165? | 413046
Nettoutbetalningar och fondavséttning kr/m? 785 794 840 814 825 8921E 903
Andring nodvindig nivi pa drsavgift 1,3% 0,4% 4,2%  -1,1% -1,7% d,B%! -4,4%

10.3Kénslighetsanalys II

Nedan féljer flera kdnslighetsanalyser som utvisar de nddvéndiga férandringarna i
arsavgiftsuttagen vid olika anslutningsgrad; 100 % anslutning innebér att samtliga
ldgenheter ombildas, 80 % anslutning att 80 % av den totala ldgenhetsarean ombildas
osv. Kanslighetsanalyserna visar vad avgiften behover vara for att kassaflédet ska bli

minst O kr varje ar i kalkylen.
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10.3.1 Anslutning enligt prognos - 93%

2021 2022 2023 !
Féreningens lan 490G 000 4818 000 4736000 4654000 4572 000 4490000 14 080 000
Rantekostnader 122000 119950 117900 115850 113 80O 111 750 101 500
Inkomstskatt - - - - - -
ﬁvriga kostnader 421872 303520 732752 312067 316470 573 460 344 794
Summa kostnader 543872 423470 850652 427917 430270 685210 ! 446294
Summa utgifter och avsittningar 431073 433564 436147 438822 441591 444 457 i 460 301
Hyresintikter 7000 73440 74909 76407 77935 79494 87 768
Avgiftsintikter 359073 360124 361238 362415 363 656 364963 372533
Ovriga intikter - - - - - -
Summa intékter 431073 433564 436147 438822 441591 444 457 1 ; 460 301
Arets resultat 112799 10094 -414505 10904 11322 -240753 . 14 006
Betalnetto efter fondavsittning [} 0 0 0 0 0 ; b
Avgifter kr/m? bostader 785 787 790 792 795 798 § 814
Andring nddvindig niva pa arsavgift 1,3% -0,4% -2,1% -3,7% -5,2% -6,8%1; -13,8%

10.3.2 100 % anslutning

Foéreningens lan 4900000 4813000 4736000 4654000 4 572 000 4490000 4 080 cog
Rantekostnader 122000 119950 117900 115 850 113800 111750 i 101 500
Inkomstskatt . E - - - - -
Qvriga kostnader 421872 303520 732752 312067 316470 5734601 | 344794
Summa kostnader 543872 423470 850652 427917 430270 6852107 | 446 294
Summa utgifter och avsittningar 431073 433564 436147 438822 441591 444 457 ; 460 301
Avgiftsintakter 431073 433564 436147 438822 441591 444 457 460 301
Ovriga intdkter - - - - : -
Summa intikter 431073 433564 436147 438822 441 591 444 457 ' | 460301
[
Arets resultat -112 799 10094 -414505 10904 11322 -240 753 ; 14 006
i
Betalnetto efter fondavsittning 0 0 0 ¥ 0 0 E 0
Avgifter kr/m? bostider 877 882 887 893 898 904 ! 937
ﬁndring nédvéndig niva pa drsavgift 13,2% 11,6% 10,1% 8,6% 7,1% 5,7% -0,9%




10.3.3 80 % anslutning

Foreningens 1an 7517400 7353400 7189400 7025400 6861400 6697400 5877400
Rantekostnader 180892 176997 173102 169207 165312 161417 141942
Inkomstskatt - - - - - - -
Ovriga kostnader 421872 303520 732752 312067 316470 573460 344 794
Summa kostnader 602764 480517 905853 481274 481781 734876 486 736
Summa utgifter och avsdttningar 571965 572611 573348 574178 575103 576123 582 742
Hyresintikter 50042 51043 52064 53105 54168 55251 61 001
Avgiftsintakter 521922 521568 521284 521073 520935 520873 521741
Ovriga intiikter - - - - . - -
Summa intikter 571965 572611 573348 574178 S75103 576123 582 742
Arets resultat -30 799 92 094 -332505 92904 93322 -158753 96 006
Betalnetto efter fondavsattning 0 0 0 0 0 0 0
Avgifter kr/m? bostider 1327 1326 1326 1325 1325 1325 1327
Andring nédvandig niva pa arsavgift 71,3% 67,8% 64,4%  61,1% 57,9% 54,8% 40,5%

(v



11 LAGENHETSREDOVISNING

Lgh Yta Insats Insats Avgift  Avgift  Hyror
nr vaning  Beskr in? kr ke/m2  krfman  kr/m®  ke/3r
1001 BY 1rok a4 1150000 28750 2583 775 -
1002 BY 2 rok 45,5 1342000 28 495 2939 775 -
1003 Bv 2 rok 25 875000 35 000 1615 775

1101 1 3rok 81 2 300 000 28395 5231 775

1102 1 2 rok 56 1500 000 26 786 3617 775

1201 2 3 rok 81 2 400 000 29630 5231 775 -
1202 2 2 rok 56 1750000 31250 3617 775 -
1301 3 3 rok 41 1650000 40244 2648 775 -
1001, gardshus Bv 2 rok 32 120000 3750 2067 775 -
{901 -1 1rok 34 - - 72 000
Totalt 491,5 13 087 000 28605 29548 775 72000

Av den totala boarean upplats 457,5 kvm med bostadsritt och 34,0 kvm med

hyresratt.



12 SARSKILDA FORHALLANDEN AV BETYDELSE FOR
BEDOMANDE AV FORENINGENS VERKSAMHET

A. Insats faststalles av styrelsen.

For bostadsrétt i foreningens hus erlaggs dessutom en av styrelsen faststalld
arsavgift som skall ticka vad som beléper p3 lagenheten av féreningens
I6pande utgifter samt dess avsattning till fond. Som grund for férdelningen av
arsavgifterna skall gélla ligenheternas andelstal.

C. Upplatelseavgift, overlitelseavgift, pantsattningsavgift och avgift for
andrahandsupplatelse far tas ut efter beslut av styrelsen. Overlatelseavgiften
far uppga till hogst 2,5 %, pantsattningsavgiften till hogst 1 % och avgiften for
andrahandsupplatelse till hégst 10 % av prisbasbeloppet.

D. Bostadsrdttshavaren svarar foér att pa egen bekostnad hélla lagenhetens inre i
gott skick. Vad galler installationer m.m. hinvisas till vad som stadgas under
"Bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter” i féreningens stadgar.

E. Bostadsrdttshavaren svarar fér att pa egen bekostnad teckna abonnemang for
hushallsel.
F. Bostadsrdttshavaren rekommenderas att teckna en hemfdrsikring med sa kallat

bostadsrattstilligg.
G. Inom féreningen skall bildas foljande fonder:
* Fond for yttre underhall

H. I planen redovisade boareor baseras pa nyligen genomférd uppmatning..
Eventuella avvikelser fran den sanna boarean enligt Svensk Standard skall ej
foranleda andringar i insatser eller andelstal.

I De lamnade uppgifterna i denna ekonomiska plan angdende fastighetens
utforande, berdknade kostnader och intdkter m.m. hanfsr sig till vid tidpunkten
fér planens upprattande kinda och bedémda forutsattningar.

J, | 6vrigt hadnvisas till féreningens stadgar av vilka bl.a. framgdr vad som giller vid
foreningens upplésning eller likvidation.

Visby den !‘lq/l 201
L. & .1 Q O d

Ken Linder Wts Lindgren e U

CI - \/;}\1‘\ i
\ -,

Christer Lindgren b



Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen
Undertecknade, vilka for det #ndamé] som avses i 3 kap 2 § bostadsréttslagen granskat

forestaende ckonomiska plan for Bostadsritisforeningen Valvet i Vishy, daterad 2018-01- 9.
organisationsnummer 769634-6274, far hirmed avge toljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som lémmnats i planen stimmer Sverens med innchallet i tillghngliga
handlingar och i dvrigt med forhallanden som &r kéinda for oss. Planen innehaller uppgifter som &t
av betydelse for beddmandet av foreningens verksamhet.

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

1 planen gjorda beriikningar #r vederhiftiga och den ekonomiska planen framstér som héllbar.

Pa grund av den f8retagna granskningen kan vi som ett allmént omdome uttala ait planen enligt
vér uppfatining vilar p tillforlitliga grunder,

/ . il T
Claes Mérk Alf Larzﬁson
Jur kand, Byggnedsing.

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, ait ulftirda intyg angdende planer och
dr ansvarsforsdkrade.

Vid granskningen har Sfoljande handlingar varit tillgiingliga:

Registreringsbevis

Stadgar

Fastighetsinformation
Besiktningsprotokoll Densia, 201 7-02-26
Ritningar

Hyresgistforteckning
Aktiesverldtelseaveal, koncept
Bankoffert, Handelsbanken, 2018-01-11
Intyg gjorda atgirder, K A Lindgren Forvalining AB, 2017-11 -30
Protokoll stutsamrad, 2017-11-16
Hyresavtal studentbostad
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DENSIA

Stockholm 2017-02-26

LW 78330
Teknisk utredning
avseende fastigheten Gotland Visby Valvet 6
Mellangatan 52 i Visby.
Uppdrag

Av Brf Valvet i Visby har undertecknat foretag fatt i uppdrag att utféra en teknisk
undersdkning av byggnaderna pa rubricerad fastighet,

Utredningen skall anviindas vid uppréttandet av en ekonomisk plan i samband med
bostadsrittsforeningens kop av fastigheten samt vid underhéllsplanering i fastigheten.
Enskilda lagenheters behov av renovering ingdr ¢j i undersdkningen och redovisningen.

Utldtandet innehéller sdlunda en beddmning av behovet de nirmaste 10 4ren av
planerade underhallsatgirder i byggnaderna samt en grov kostnadsbedémning av varje
atgird. Endast de ekonomiskt betydelsefulla atgirderna dr upptagna, sma atgérder och
arligt 16pande underhall 4r utelimnade.

Betydande behov av renovering, som enligt var bedémning tillhdr enskilda ligenheter
och / eller betydande 4tgédrder som beddms rimliga fSr att uppné en godtagbar modern

standard och / eller betydande atgirder som beddms ingd i det arligt [5pande underhillet
finns angivna under noteringar och upplysningar.

Besiktningsforhillanden

Besiktningen utférdes 2017-02-13, ki 9.00.

Vidret var halvklart och temperaturen ca -1°C.

Speciella omstiindigheter: Vid besikiningstillfillet pagick byggnationsarbete i
byggnaden samt att en grdsbyggnad var under uppforande.

Vid besiktningen medverkade Mats Lindgren

Alla allménna och tekniska utrymmen var besiktningsbara.

Féljande bostidder besiktigades, ligenhet 1001, 1202 och 1301.

DENSIA
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Forutsiattningar for besiktningen:

Eftersom det under besiktning pagick renoverings och ombyggnadsarbeten i byggnaden
samt nybyggnation av ett gardshus har fastighetsiigaren, genom Mats Lindgren, gjort
nedanstaende utfistelser.

Att samtliga punkter dr utforda bor intygas av fastighetsigaren.

» Slutbevis ska vara utfirdat frin kommunen, beviset skall gilla dndringar av vinden
samt tak, inredning av ldgenhet i killarplan samt nybyggnation gérdshus.

Alla kontrollpunkter som finns i kontrollplanen ska vara dokumenterade och
uppfyllda. Slutbeviset ska giilla sdvil huvudbyggnad som girdshuset.

¢ Alla krav pa brandskydd och tillginglighet ska vara uppfylida.

* OVK ska utfras och vara godkiind for alla ligenheter och tvittstugan.

* Alla arbeten i vatutrymmen skall vara utforda sé att branschreglerna BBV uppfylls.
Egenkontroller och vatrumsbevis ska redovisas.

e Alla arbeten med vatteninstallationer ska fSlja branschreglerna.

» Alla byggnationsarbeten i kiillaren ska goras fuktsikra. Inga organiska material ska
kunna komma i kontakt med fukt. Utférandet ska filja materialleverantdrens
anvisningar.

o [ kiillarens allménna utrymmen skall alla ytskikt “snyggas till”. Viggar och golv ska
lagas och viiggar rengéras / fiirgas.

e Vatten och avloppsror i kiillaren ska vara bytta ut till kommunal anslutningspunkt,
Réren skall vara uppfista, inkopplade och isolerade enligt branschreglerna,

* Alla elektriska installationer, vattenror och avloppsrdr ska mirkas upp.

¢ Ligenhetsforrad kommer att anordnas i killaren.

¢ Takkupor mot gatan som &r i plat och som inte 4r i gott skick ska malas,

¢ Altanen fran vindsldgenheten ska vara belagd med plat och godkiint riicke skall finnas.

¢ Platbeslagning p4 tak mot garden ska vara ny.

» Takfallen mot garden fir ny underlagspapp samt kliis med enkupigt lertegel.

» Inkommande elservis #r klent dimensionerad men ska riicka for forstrjning av el till
tillkommande l#genheter.

DENSIA AB



Gotland Visby Valvet 6 Sid 3(9)

Kort beskrivning av fastigheten och byggnaderna

Fastigheten dr bebyggd med ett hdrngathus uppfort med killarplan, en bottenvéning i
suterriing, tvd viningsplan med bostider samt ett vindsplan vilket & inrett till bostad.
Stérre renoveringsarbeten pagér i killare och pa vindsplanet. I kéllaren kommer
dessutom en ungdomsliigenhet att inrymmas.

P4 fastigheten kommer dven ett girdshus att uppforas vilket kommer att innehélla en
ligenhet. Vid besiktningen var endast bottenplattan gjuten och tva ytterviggar uppforda.

Antal [dgenheter kommer att bli 10 st.

Byggnaden:

Huset uppfrdes ar: Huvudbyggnaden i slutet pa 1800 talet.
Gérdsbyggnaden dr under uppférande 2017.

Storre underhall som pa
senare tid har utforts: 1. Byggnaden byggdes om till bostéder ca 1920,
(enligt uppgifter erhéll- 2. Fjérrvirme installerades 2001
na i samband med be- 3. Takfallen mot gatorna renoverades ca 2010
siktningen) 4. En drineringsledning lades inne i byggnaden under
kéllargolvet, 2016.
5. Twvittstugan byggdes ny 2016
6. Fonster renoverades 2016
7. Fonster pa vinden, kiillaren och grdshuset monterades

nya 2017.
Grundldggning: Murar mot fast mark
Killarytterviiggar: Sten och betong
Stomme: Sten i gathuset,

Littbetong och trd i gdrdshustet.

Bjilklag: Bjilklag over killare: Metall och betong
Mellanbjilklag: Tré
Vindsbjalklag: Trd

Gérd, gardsutrustning:  En bakgard som nas fran trapphuset samt genom en grind ut
till angréinsande gata.

Fasader: Huvudbyggnaden har putsade fasader.
Gérdshuset kommer att ha trifasader.

DENSIA AB
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Fénster:

Yttertak:

Entréer, trapphus:

Hiss:

Tvittstuga:
Tvéttutrustning:
Lagenhetsforrad:
Sophantering:
Uppvérmning:
Ventilation:
(enligt uppgifter

erhillna vid
besiktningen)

2- glas kopplade med karmar och bigar av tri.

Vindsplanet, killarplan och gérdshus har 2+1 med karmar och
bagar av trd, fran 2017,

Mansardtak med takbeldggning av lertegel.

Gérdshuset kommer att ha ett ldglutande plattak med olika
taklutningar.

Trapp- och golvbelidggning sten och linoleum, viggarna och
taken dr mélade

Finns ¢j

Tvittstuga finns i killaren.

I st. tvéittmaskiner och 1 st torktumlare

Finns i kéllaren.

Sopkiirl pa gdrden.

Vattenburen fjdrrvirme fran en undercentral, 2010,
Sjélvdragsventilation i gamla ldgenheterna. Mekanisk franluft
i nybyggda ligenheterna.

OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroll} dr inte utfrd inom
gillande tidsintervall varfor den ej dr godkénd i dag.

DENSIA AB
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Kort rumsbeskrivning av ligenheter,

De vanligast férekommande ytskikten beskrivs nedan.

(G = golv, V = viiggar, T = tak, O = 6vrigt)

Hall G
v
T
Vardagsrum G
Vv
T
Sovrum G
v
T
Kk G
v
T
0
Puschrum. G
\%
T
0]

Furugolv/klinker
Tapet / mélade
Milat

Furu
Tapet
Milat

Furugolv / linoleum
Tapet
Milat

Furugolv
Tapet / malade
Maélat

Normal kéksinredning med bink- och sképinredning, spis

med ugn och kyl/frys.

Klinker
Kakel
Malat

Normal / enkel inredning med dusch, WC och tvittstill.

DENSIA AB
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Noterade brister

Kostnaderna for dtgérderna ir grovt bedtmda, exkl. moms och i dagens prislige.

1. Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd atgérd:

Miingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

2.  Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd atgérd:

Mingd:

Aktualitet;
Beddmd kostnad:

Huvudbyggnadens fasader.

Fasaderna pa byggnaden har skador i form av putssldp och
firgsldpp. Det finns skador vid fénstersmygar dér putsen
lossat.

En renovering av fasaderna behdver géras. Innan renoveringen
gors bdr en sakkunnig géra en dtgirdsplan s att ritt typ av
puts och firg anvinds. Kostnaderna for renovering kan variera
beroende pa utftranden.

Min bed6mning &r att kostnaden kan variera mellan 700
kr/kvm tifl 2 000 kr/ kvm, T min sammanstéllning tar jag med
ett snittpris pd 1 000 kr /kvm.

Ca 300 kv

Inom 3 ér

Ca 300 000 kr

Vatten och avloppsrér 1 befintliga 1dgenheter

I de sju ldgenheter som finns i dag dr det olika skick pa vatten
och avloppsrér. Vid besiktningen noterades att det finns
galvade kallvattenrdr kvar och att det finns dldre avloppsrér.
Troligen kommer ménga av ldgenhetsinnehavarna vilja
renovera sitt vatrum och kok inom nagra ar. Foreningen bor dd
passa pd att gora ett partiellt stambyte.

Byt ut vatten och avloppsrdt nir ligenheternas badrum och
kk renoveras, Roren byts da fran ligenheten unders tak till
den renoverade ldgenhetens tak, Féreningen bor da bekosta
bytet av réren medan l&genhetsinnehavaren bekostar
renoveringen av utrymmet.

7 stycken vatrum och kok (endast réren i samband med
renoveringsarbeten).

Inom 5 ar (jimt fordelat fran snarast till inom 10 &r).

Ca 200 000 kr
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3. Byggdel:
Brist, fel/skada:
Bedémd atgérd:

Mingd:
Aktualitet;
Bedtmd kostnad:

4,  Byggdel:
Brist, fel/skada:

Beddmd atgird:
Mingd:

Alktualitet:
Beddmd kostnad:

Sammanstillning,

Elektriska installationer

I trapphuset noterades att det finns ildre tjdrlindade elkablar.
En inventering av elektriska installationer bér goras.
Forédldrade installationer bytas ut och centraler mérks upp.
Installationer i allméinna utrymmen

Snarast

Ca 50 000 kr

Balkongen vid entrén

Det finns en balkong som har en bérande konstruktion med
stalbalkar samt trall i tri.

Utfor bldstring och malning av stdlkonstruktionen. Kontrollera
balkarnas skick dir de gar in i byggnaden. Ligg pa ny trall.

En balkong

Inom 3 ar

Ca 40 000 kr (atgirder vid eventuella skador pa konstruktionen
ingdr ¢j i kostnadsbeddmningen).

Kostnaderna dr grovt beddmda, exkl. moms och i dagens prisldge.

Aktualitet Punkterna Kostnad kr
Snarast 3 Ca 50 000 kr
Inom 3 &r 1 och4 Ca 340 000 kr
Inom 5 ar 2 Ca 200 000 kr
Inom 10 &r - -
Totalt Ca 590 000 kr

Ligenhetsreparationer 4r ej inriknat.

Till ovanstdende kommer drligt 16pande underhill, normala drliga driftskostnader samt

oftrutsedda kostnader.
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Noteringar och upplysningar.

Angivna kostnader #r grovt beddmda, exkl. moms och i dagens prislige.

1.

Vid besiktningen noterades att det finns en missfirgning ndrmast takfoten pa
fasaden mot Funcks grind. Kontroll bor goras om det dr en pagéende fuktskada
eller om det &r en gammal skada. Om den #r pagiende méste ldckaget och
foljdskador atgirdas snarast.

Enligt uppgift vid besiktningen har killaren tidigare varit fuktig. Ett drineringsrér
har lagts under killargolvet i nord-sydlig riktning lings Sstra yttermuren. Efter det
har ytorna behandlats med Sopros system SK:623-6 vilket enligt
Kakelspecialisten ska klara av den naturliga fuktvandring som finns, Kéllaren
bedémdes vid besiktningen ha normal fuktighet, for att vara ett kéillarutrymme.

Det finns en ligenhet som dr placerad i suterridngplan och som har en viigg som
vetter mot en mur under markniva, Muren saknar vdrmeisolering pd utsidan vilket
medftr att den blir kall pd insidan. Om ldgenheten har en inreglad
viiggkonstruktion p4 insidan av muren kan den skadas av fukt. Enligt uppgift vid
besiktningen har inga kiinda skador eller avvikande lukt noterats i ligenheten.

Det finns elektriska huvudcentraler samt gruppcentral pd bottenplan vitka ej &r
inbyggda. Skép bor monteras Gver centralerna,

Elektriska installationer inne i befintliga ldgenheter &r delvis gammal. Tjérlindade
elkablar kan finnas vilka bor bytas ut. Installationer inne i befintliga ldgenheter ar
emellertid den enskilde ligenhetsinnehavarens ansvar varfor kostnader for
modernisering ej dr med i ovanstdende sammanstéllning.

Om inte fSreningen har den kunskap som krévs vid upphandling/projektering av
ovanstiende byggnationsarbeten rekommenderar vi att féreningen anlitar en
konsult for projektering, upphandling kvalitetsansvar, myndighetskontakter,
kontroll, besiktning och byggledning avseende de storre arbetena som skall
utforas, Kostnaden for detta varierar normalt inom 8-18 % av
entreprenadkostnaden. Kalkylera med minst 10 %.

Kostnaden #r inte medriknad i ovanstiende sammanstéllning.

Det finns ingen dokumentation angéende det systematiska brandskyddsarbetet.
Fastighetsiigaren skall bedriva ett systematiskt brandskyddsarbete for fastigheten.
Vi rekommenderar att ett systematiskt brandskyddsarbete uppréttas samt att en
person anlitas eller tar ansvaret for att arbetet vidareutvecklas/underhalls.
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DENSIA AB

Lars Widebeck

Civilingenjsr och Byggnadsingenjor SBR.

Bilagor: Fotografier
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K A Lindgren Forvaltnings AB

Hirmed intygas s& som fastighetsigare att samtliga punkter i den Teknisk utredning Gotland Vishy
Valvet 6 som utférdes 2017-02-13, k| 9:00 ( sid 2. ) &r dtgdrdade.

Visby 2017-11-20
4

e @'éc 1~

Mats Lindgren

Leveransvigen 1-3 tel nr 08-57460995 arg nr 556155-6098
134 39 Gustavsberg



