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EKONOMISK PLAN
BRF KLOSTERGATAN 10

1 ALLMANT

Brf Klostergatan 10 med org.nr. 769619-0847 har registrerats hos Bolagsverket 2008-07-16.
Bostadsrattsforeningen har till indamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus upplata bostéder at medlemmar till nyttjande utan
tidsbegransning,.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrattslagen har styrelsen upprattat féljande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet.

Berikningen av féreningens arliga kapital- och driftkostnader etc. grundar sig pa vid tiden for
planens upprattande kdnda farhallanden.

Enligt preliminiira berikningar kan féreningen komma att bli betraktad som ett s.k. odkta
bostadsféretag fran skattemissig synpunkt. Strikt utifran en fordelning av hyresvérdet ligger
féreningen under grinsen for ett dkta bostadsforetag da ca 43,4 % av hyresvdrdet ar 2017
faller pa bostider uppladtna med bostadsrétt. Grinsen for ett dkta bostadsféretag ér 60 %.

Foreningens ambition dr att inom en 3-ars period kunna dndra skattestatusen till en dkta
bostadsrittsférening genom utveckling och ombyggnad av lokaler till bostadsytor. Detta har
dock inte beaktats i den ekonomiska planen.

Nedan angiven anskaffningskostnad fér féreningens fastighet ar den slutliga.

Upplatelse med bostadsritt avses ske direkt efter att féreningen har tilltrdtt fastigheten,

vilket berdknas ske 17-03-01. Inflyttning har skett. Den ekonomiska planen skail vara
registrerad hos Bolagsverket innan upplatelse sker.

2 BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Registerbeteckning Grabroder 17

Kommun Lund

Forsamling Lunds Domkyrkodistrikt
Adress/beldgenhet Klostergatan 10
Tomtarea 1924 m?

Agarstatus Aganderatt

Planférhallanden Detaljplan (stadsplan) faststalld 1989-06-29
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Servitut /Nyttjanderdtt

Gemensamhetsanlaggning

Forsékring

Fastigheten belastas av servitut avseende Passage for
bortforsling och témning av sopkérl till forman for
Grabroder 14.

Anteckning om fornlamning, akt 1298:0073:0001.
Forbindelseled for utfart och soptransporter
Fastigheten kommer att bli forsakrad till fullvérde.

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

3 BYGGNADSBESKRIVNING OCH TEKNISK STATUS

3.1 Byggnadsbeskrivning
Byggnadsar

Byggnadstyp
Uthyrningsbar area
Bostadsldgenheter
Lokaler

Gemensamma utrymmen
Uppvérmningssystem
Ventilation

Hiss

Grundlaggning

Stomme

Bjalklag

Yttertak

Fasader

Fonster

Trapphus, entré

1909

4 flerbostadshus i 5 vaningsplan samt kéllare och vind.
2 860 m?,

8 lagenheter om sammanlagt 1 444 m?,

14 lokaler om sammanlagt 1 416 m?,

Trapphus

Fjarrvarme

Sjdlvdrag

Utvandig hiss i anslutning till det centrala trapphuset
Murade kallaryttervdaggar

Murad

Betong/tra

Plat

Tegel mot garden, puts mot gatan

2-glas med karm och bage av tra

Malade viggar och golv av natursten
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Tvéattstuga Finns ej, tvattutrustning i respektive ldgenhet
Sophantering Sophus pa garden

Parkering 26 st markparkeringsplatser pa garden.

3.2 Teknisk status

Betraffande fastighetens tekniska status och skick hanvisas till besiktningsprotokoll uppréttat
av Anders Granlund, den 26 april 2016. Underhallsbehovet under kalkylperiodens forsta 3 ar
uppgar enligt besiktningsutlatandet till ca 7 719 000 kr inkl moms. Som initial
reparationsfond avsitts 7 319 000 kr inkl moms. Resterande underhall técks genom den
drliga avsattningen till underhallsfonden.

4 TAXERINGSVARDE

Taxeringsvirdet for r 2017 #r 38 200 000 kr, férdelat pa bostader 20 600 000 kr och lokaler
17 600 000 kr. Typkod #r 321 (Hyreshusenhet, bostdder och lokaler). Taxeringsvérdet &r
framtaget vid den férenklade fastighetstaxeringen 2016. Enligt gallande regelverk ligger
taxeringsvirdet fast i tre ar och justeras nista géng vid den allmanna fastighetstaxeringen &r
2019.

5 FORENINGENS ANSKAFFNINGSKOSTNAD

Totalt ink&pspris 63 000 000 22028
lagfartskostnad? 945 825
Pantbrevskostnad? 684 315
Ombildningskostnad 937 500
Reparationsfond 7 319 00C
Ingéende saldo 433 360
Anskaffningskostnad 73 320 000 25636

6 FINANSIERING

Belopp Bindningstid  Rénta _ Amortering Kapital- Rénta efter

kr ar U kr ki kostn kr Loptid %
Bottenlan 1 13 465 667 Rorlig/3 man 1,75 235 649 134657 370306 3,25
Bottenlan 2 13465667 ca3ar 1,90 255848 134657 390 504 3,25
Bottenlan 3 13465667 caS&r 2,25 302978 134657 437634 3,25
Summa lan ar 1 40397 000 Snittriinta: 1,97 794474 403 970 1198 444 3,25
Insatser 32923 000

Summa finansiering ar 1 73 320 000

Amorteringen bygger pa 100-&rig rak amorteringsplan vilket innebdr att amorteringen &r lika
stor under hela perioden. Om amorteringsperioden fdljs &r lanet slutamorterat om 100 ar.

1| agfartskostnaden ar berdknad som 1,5 % av det hiigsta av kipeskillingen for fastigheten och taxeringsvérdet.
1 Befintliga pantbrev: & 200 000 kr.
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7 FORENINGENS KOSTNADER

7.1 Drift- och underhdllskostnader

kr kr/m?
Vatten 40 000 14
Fjdrrvirme och el 500 000 175
Renhallning 65 000 23
Styrelse/revision 35 000 12
Ekonomisk férvaltning 60 COOC 21
Trappstadning 50 000 17
Fast skdtsel 75 000 26
Forsakring 25000 9
Lépande underhall 75 000 26
Summa driftkostnad ar 1 925 000 323
Avsittning yttre underhall 143 000 50
Arlig hgjning av driftkostnad, % 2,00 %

Bedbmningen av de Iépande driftkostnaderna bygger pa uppgifter fran fastighetsagaren
samt den normala kostnadsbilden for likvardiga fastigheter. Det faktiska véardet for enstaka
poster kan bli hogre eller ldgre &n det berdknade vérdet. Drift- och underhéllskostnaderna
antas 6ka i takt med den bedémda inflationen. Det bedémda underhélisbehovet enligt
underh&llsplanen ticks av den arliga avsattningen till den yttre fonden tillsammans med
reparationsfonden vid kalkylstarten.

7.2 Historiska driftkostnader

| nedanstiende tabell redovisas historiska driftkostnader for fastigheten baserat pa de
uppgifter som lamnats av fastighetsédgaren.

kr . 2015 2014 2013
Vatten och avlopp 37071 32193 30 556
Fjdrrvdrme och el 456 079 463712 507478
Sophamtning 62 253 57573 64 194

7.3 Fastighetsskatt/avgift

kr
Taxeringsvdrde bostéder 20600000
Kommunal fastighetsavgift (1 315 kr per Igh) 10520
Taxeringsvirde lokaler 17 600 000
Fastighetsskatt (1,0% av taxv) 176 000

Fastighetsskatten/den kommunala fastighetsavgiften fér flerbostadshus uppgar till 0,30 % av
taxeringsvardet for bostadsdelen och 1,00 % av taxeringsvérdet for lokaldelen. Den
kommunala fastighetsavgiften ir dock begrinsad till maximalt 1 315 kr per ldgenhet
(prognos f6r2017). Taxeringsvédrdet antas 6ka med 2,0 % per &r.




7.4 Avskrivningar

Avskrivningsunderlag 32 809 900
Avskrivaing per ar 328 099

Foreningen ska enligt lag géra bokfdringsmassiga avskrivningar pa byggnaden. Avskrivningar
paverkar foreningens bokféringsmassiga resultat men inte dess likviditet. Avskrivning sker i
planen enligt en rak avskrivningsplan pa 100 ar.

7.5 Inkomstdeklaration féreningen ar 1

Kastnader

Prifts- och underhallskostnader 925 000
Planerat underhall 1022000
Fastighetsskatt/avgift 186 520
Réntekostnader 794 474
Avskrivning ansk.varde byggnad 2% 646 492
Totala kostnader 3574486
Intékter

Arsavgift kr/m? (bostader) 455
Arsavgifter hostader 657 020
Hyresintikter lokaler 1717158
Parkering 101 604
90% av bruksvérdeshyran - arsavgifter 492 386
Ovriga intdkter 64 600
Totala intédkter 3032768
Inkomst -541 719

Inkomstskatt 22,0% -

7.6 Inkomstdeklaration medlem (genomsnittslégenhet)

Hyresvirdet:?

90% av bruksvadrdeshyran 796
Avdrag:

Arsavgift (gzenomsnitt) A55
=Formansvirde 341
Inkomstskatt {25%]) 85

Variationer férekommer mellan ldgenheterna. Den bedémda inkomstskatten enligt ovan
motsvarar ca 1 300 kr/manad foér en genomsnittsligenhet.

3 Utgiften for sddana reparationer under aret som bostadsréttsinnehavaren svarar for som en hyresvird
normalt skulle statt f6r om ldgenheten varit en hyresritt torde i allmdnhet kunna motsvara en nedséttning av
hyresvirdet med 5-10 %.
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8 FORENINGENS INTAKTER

kr kr/m2
Arsavgift bostader 657 020 455
Hyresintikter lokaler 1717 158 -
Parkering, garage mm 101 604
Ovriga intdkter 64 600
Ranteintdkter -
Totala intdkter ar 1 2540382
Arlig héjning av avgifter {snitt), % 2,00 9%
Arlig hajning av hyror (snitt), % 2,00 %

Arsavgiften antas dka med i genomsnitt 2 % per ar.

Arsavgifterna dr anpassade for att tiacka féreningens I6pande utbetalningar for drift,
I3nerdntor, amorteringar och avsattningar till underhallsfonden.

9 NYCKELTAL

Anskaffningskostnad 25 636
Belaning ar 1 14 125
Insatser 11512
Driftskostnader ar 1 323
Avsittning underhallsfond ar 1 50

Arsavgift &r 1 455
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10 EKONOMISK PROGNOS SAMT KANSLIGHETSANALYS

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

Féreningen kommer enligt prognosen att redovisa ett bokforingsmassigt underskott som
beror pa att avskrivningarna dverstiger summan av de arliga amorteringarna pa féreningens
1an och de arliga avsittningarna till underhdlisfonden. Detta underskott paverkar inte
féreningens likviditet eftersom avskrivningarna &r en bokféringspost som inte motsvaras av
nagon utbetalning.

Dirutéver redovisas en kdnslighetsanalys | utvisande férandringar i arsavgiftsuttagen vid en
antagen inflationsutveckling pa 3,0% istallet for 2,0% respektive en antagen rintedkning om
1,0%. Kanslighetsanalysen visar vad avgiften behdver vara for att kassaflddet ska bli minst 0
kr varje ar i kalkylen.

Direfter foljer en kénslighetsanalys 11 utvisande nédvandiga férdndringar i arsavgiftsuttagen
vid olika anslutningsgrad till f6reningen. 100 % anslutning innebdr att samtliga lagenheter
ombildas, 80 % anslutning att 80 % av den totala lagenhetsarean ombildas osv. Anledningen
till att &rsavgiften foréndras vid olika anslutningsgrad &r att foreningen maste lana till de
vilande insatserna, till dess att hyresritterna kan upplatas med bostadsratt, och hyres-
intikterna &r inte lika stora som kostnaden f&r lanet. Vilande insatser antas lanefinansieras
till rorlig rénta om initialt 2,00% {langsiktigt 2,50%).

Inom foéreningens tre forsta verksamhetsar foreligger ett atgardsbehov om ca 7 719 000 kr
(se 3.2 teknisk status). Féreningen har beslutat om att avsatta 7 319 000 kr i reparations-
fonden vilket tillsammans med den arliga avsittningen {initialt 143 000 kr/ar) técker
reparationsbehovet. Ovriga dtgérder darutover som infaller under prognosperioden (se
bilagt besiktningsprotokoll) fir antingen lanefinansieras alternativt om négon kvarvarande
hyresritt tomstillts och féreningen kunnat sélja denna med bostadsratt.




10.1 Ekonomisk prognos
Prognosen ir baserad pa att 100% av bostdderna upplats med bostadsritt.

Pom
Lo
o Rénta o ‘ L ‘ , 794 474 . 853 185 910 8 1 14_2 893 1 131 lﬁ 1 247 25.,7.. H1r1$l 612
g;?l Fié'nta""%‘ v T e N 1, 97% S .,-,.‘12};13%‘. o 5,13 ‘2., 942‘,‘.:/“)::;;-' 3,9 .* H.‘,': . 3'25% : 3’25%
%u:'f Avskrivningar 328099 328099 328099 328099 328099 328099 328 099
"5‘ Driftskostnader 925000 943500 962370 981617 1001250 1021275 :1127570
L Planerat underhall 1022000 911000 5786000 - - - -
Fastighetsskatt/avgift 186 520 190 250 194 055 197937 201 895 205 933 227 367
Summa kostnader 3256093 3226034 8181073 2650551 2662360 2802564 : :28364 648
Arsaviift/in? (bostader] < L e 4B aea . . 478, .483.. . (493 . 5D3 i 5EE
Arsavgifter bostader 657020 670 160 683564 697235 711180 725403 800 904
Hyresintdkter lokaler 1717 158 1751501 1786531 18227262 1858707 1895881 2093 206
Parkering 101604 103636 105709 107823 109979 112179 123 855
Infasning marknadshyra lokalert - 68 323 258584 264108 268722 341543 763 966
Ovriga intdkter® 64 600 65 892 67 210 68 554 69 925 71324 : 78747
Summa intakter 2540382 2659512 2902597 2959981 3018513 3146330 ' 13860678
Arets Resultat -715712 -566522 -5278475 309430 356153 343 765 996 030
Kassaflédeskalkyl
Arets resultat enligt ovan -715712 566522 -5278475 309430 356153 343 765 996 030
Aterféring avskrivningar 328089 328099 323099 328099 328099 328089 328 099
Amorteringar -403 970 -403 570 -403 970 -403970 -403970 -403 970 -403 970
Betalnetto fore avsattning
till underhalisfond -791 583 -642393 -5354346 233559 280282 267 894 920 159
Avsattning till yttre underhall -143000 -145860 -148 777 -151753 -154 788 -157 834 -174 316
Disposition underhallsfond 1022000 911000 5786000 - - . -
Betalnetto efter avsattn.
till underhalisfond 87 417 122 747 282 876 81806 125494 110011 745 842
Betalnetto utan infasning
marknadshyror® 87 417 54 424 23292 -182302 -143228 -231532 -18 124
Ingdende saldo kassa 7752 360
Ackumulerat saldo kassa 6960777 6318385 964038 1197593 1477880 1745774: 4253564
Ackumulerad avsittning till
underhall 6440000 5674 860 37 637 189320 344178 502061::1340126

4 Hyresnivan fér manga av lokalerna understiger marknadshyran. | kalkylen fasas marknadshyran in i takt med
att kontrakten |&per ut (bedomd hyra och kontrakistid redovisas under punkt 11.1. Beloppet utgérs skillnaden i
marknadshyra/utgdende hyra. Vid bedémningen har en langsiktig vakansrisk pa 5 % beaktats.

5 Lagenhet 06-01 anviinds till viss del dven som tandldkarpraktik. Bostadsrittsinnehavaren, eller annan juridisk
person som disponerar tandlikarpraktiken, skall utéver méanadsavgiften fér lagenheten erldgga hyra for
lokaldelen. Hyresnivan uppgar till 5 383 kr/mdnad under 2017. Beloppet regleras dérefter med hinsyn till
fordndringen i KPI.

% Redovisning av betalnetto med utgdngspunkt fran utgdende hyror.




10.2 Kanslighetsanalys [

Forandrat ranteantagande och inflationsantagande enligt nedan.

Huvudalternativ enligt ekonomisk prognos

Ranta % 2,0% 2,1% 2,3% 2,9% 2,5% 3,3%:! 3,3%
Nettoutbetalningar och fendavséttning 569603 547413 400687 615429 585685 615392 . 55061
Nettoutbetalningar ach fondavséttning kr/m? 394 379 277 426 406 426 38
Arsavgift enligt prognos kr/m? 455 464 473 483 493 502 555
Huvudalternativ men lanerédnta + 1,00%

Rénta % 2,3% 2,5% 2,6% 3,6% 3,6% 4,3% 4,3%
Nettoutbetalningar och fondavsattning 699926 676390 528317 927841 908575 1035582, ;615442
Nettoutbetalningar och fondavsattning kr/m? 485 468 366 643 629 717 426
Andeing nodvandig niv padrsdveift =L T 5% - 0,0% -22,7%  33,1% . 37:8% 2
Huvudalternativ men inflation + 1,00%

Rédnta % 2,0% 2,1% 2,3% 2,9% 2,9% 3,3%. 3,3%
Nettouthetalningar och fondavsitining 569603 552332 502817 725360 707292 733131; 291453
Nettoutbetalningar och fondavsdttning kr/m? 394 383 348 502 490 508 202
Andrinig nodvandig Hiva pa aisavairt 50" . T L13,3%  17,6% 0A26/4%:. . 4,0% ,

10.3Kénslighetsanalys II

Nedan féljer flera kiinslighetsanalyser som utvisar de nodvandiga foréndringarna i arsavgifts-
uttagen vid olika anslutningsgrad; 100 % anslutning innebar att samtliga ldgenheter
ombildas, 80 % ansiutning att 80 % av den totala ligenhetsarean ombildas osv. Lokaler

riknas inte med i anslutningsgraden. Kinslighetsanalyserna visar vad avgiften behéver vara

for att kassaflodet ska bli minst O kr varje ar i kalkylen.

10.3.1 Anslutning enligt prognos - 100%

40 397 35893 39589 39185 38781 38 377 36 357
F@reningens lan 000 030 060 030 120 150 300
Réntekostnader 794 474 853 185 910548 1142898 1131116 1247257 1181612
Inkomstskatt - - - - - - 141 294
Ovriga kostnader 2461619 2372849 7270524 1507653 1531244 1555307 1683 036
Summa kostnader 3256093 3226034 8181073 2650551 2662360 2802564 3005942
Summa utgifter och avsdttningar 2452964 2536765 2619721 2878175 2853019 3036319: : 3256 129
Hyresintdkter 1818762 1855137 1892240 1930085 1968685 2008060 2217 060
Avgiftsintdkter 565 603 547413 400 687 615 42 585 685 615 392 196 355
Ovriga Intdkter &4 600 134 215 326 794 332 662 338647 412 866 842 713
Summa intékter 2452964 2536765 2619721 2878175 2893019 3036319: : 3256129
Arets resultat -803 129 -689 269 -5561 352 227624 230 659 233755 250 187
Betalnetto efter fondavsattning 0 0 0 0 0 0 0
Avgifter kf[mz bostdder 379
Andringinddvandig niva pd" - A
arsavglft: -18,3%. 0%
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10.3.2 90 % anslutning

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2027
Féreningens lan 43 689300 43252407 42815514 42378621 41941728 41504835 (39320370
Rédntekostnader 860 320 0923 304 985832 1222737 1210131 1325450 ;1255689
Inkomstskatt - - - - - - -
Ovriga kostnader 2461619 2372849 7270524 1507653 1531244 1555307 : 11683036

Summa kostnader och avsattningar 3321939 3296654 8256357 2730390 2741375 2880756 2938725

Summa utgifter och avsdttningar 2551733 2640308 2727928 2950936 3004957 3147434 3221835

Hyresintakter 1946474 1985403 2025111 2065613 2106926 2149064 2372740
Avgiftsintdkter 540660 520630 376023 592661 559384 585503 6381
ﬁvriga intdkter 64 600 134 215 326794 332662 338647 412 866 | 842713
Summa intdkter 2551733 2640308 2727928 2990936 3004957 3147434 ; ;3221835
Arets resultat -770 206  -656 346 -5 528429 260547 263582 266678 283 110
Betalnetto efter fondavsdttning 0 0 0 0 0 0 0
Avgifter kr[‘m1 bostader 416 an1 289 456 430

Anding nodvandig niva pY arsavaitt T gb- - 13,7% a8k o 56% | Ti2en.

10.3.3 70 % anslutning
2017 2018 2019 2020 2021 2022 ; 2027

Féreningens [an 50273900 49771161 49268422 48765683 48262944 47760 205 5246510
Réntekostnader 992012 1065044 1136400 1382413 1368162 1481834 i1 403 843
Inkomstskatt - - - - - - -
Ovriga kostnader 2461619 2372849 7270524 1507653 1531244 1555307 (1683036
Summa kostnader 3453631 3437894 2406925 2890066 2899406 3037141 3086878
Summa utgifter och avsattningar 2749271 2847394 2944342 3216459 3228833 3369 664 3435834
Hyresintakter 2201897 2245935 2290854 2336671 2383404 2431072 2 684100
Avgiftsintakter 482 774 467 244 326694 547 126 506782 525725 -90 979
Ovriga intdkter 64600 134215 3726794 332662 338647 412 366 842713
Summa intakter 2749271 2847394 2944342 3216459 3228833 3369664 3435834
Arets resultat -704360 -590500 -5462583 326393 329428 332524 348 956
Betalnetto efter fondavsattning 0 0 0 0 0 0 0
Avgifter kr/m? bostader o ‘ 478 462 323 541 501

Andring nédyandig Aiva paArsavgift | L 5i0%, 5. S04% L% - 12,1% . 18%
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11 LAGENHETSREDOQVISNING

Yta Andelstal Andelstal Insats  Avgift Akt hyra
Alla bliv brf kr kr/m&n  kr/man

03-03 2 3rok 111 9,3573 9,3573 2 207 007 5123
06-017 3 3 rok 250 15,4800 15,4800 5575575 8 476
08-02 4 6 rok 233 14,8187 14,8187 5326515 8113
09-01 3 6 rok 218 14,1387 14,1387 4937215 7741
10-01 4 & rok 230 14,7001 14,7001 5162 715 8049
11-01 5 5rok 144 10,9960 10,9960 3500333 6 020
12-01 5 5 rok 160 11,7382 11,7382 3 649 064 6427
14-03 3 3 rok 100 8,7710 8,7710 2 564575 A 802
Lokaler
01-02 bv Butik Hus A 217 - - - - 32208
100-01 bv Butik Hus A 215 - - - - 29703
01-01 2 Kontor Hus A 125 - - - - 10145
04-01 2 Kontor Hus A 240 - - - - 28 344
02-01 1-2 Tréaningslokal Hus C 180 - - Co- - 9588
05-02 3 Kontar Hus C 94 - - - - 12 450
15-04 2 Kontor Hus B 39,5 . - - - - 3619
15-01 2 Kantor Hus B 31 - - - - 2842
15-00 2 Kontor Hus B 29,5 - - - - -
16-01 1 Kontar Hus B 100 - - - - 2038
20-01 kv Lager Hus B 0 - - - - 102
21-01 1-2 Kontor Hus D 145 - - - - 9211
X vind Mobilantenn Hus A 0 - - - - 2227
22 kv Lager 0 - - - - 320
Parkeringsplatser, garage mm
Parkering, 26 platser? 8 467
Totalt 2 860,0 100,00 100,00 32923 000 54 751 151 565

7 Lagenhet 06-01 anviinds till viss del dven som tandldkarpraktik. Bostadsrattsinnehavaren, eller annan juridisk
person som disponerar tandlikarpraktiken, skall utéver manadsavgiften for ldgenheten erldgga hyra for
lokaldelen. Hyresnivan uppgar till 5 383 kr/manad under 2017. Beloppel regleras direfter med hansyn till
forandringen i KPI.

® Det finns totalt 26 st markparkeringsplatser pa grden. | dagsldget dr 18 platser uthyrda fér ca 450
kr/plats/manad. | kalkylen har en langsiktig parkeringsintakt pa 11 250 kr/manad antagits vilken fasas in under
3 ar.
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11.1 Kontraktsvillkor lokaler
Kontraktssituationen fér uthyrda lokaler framgar av nedanstaende tabell.
Hyra 2017 Marknadshyra

kr/8r kr/m?2 Lésptid Index-%  kr/ér kr/m2
01-02 by Butik 217 F Bengtssons Ost i Lund 386490 1781 2026-09-30 100 542500 2500
100-01 by Butik 215 BA Foto Bengt Andersson 356432 1658 2026-09-30 100 537500 2500
01-01 2 Kentor 125 CA Paulsson Fashion 121 740 974 2017-10-31 100 156250 1250
04-01 2 Kentor 240 Adv B Molander Bjgrklund 340128 1417 2017-12-31 100 340128 1417
02-01 1-2 Fritid 180 Lugi Faktningsforening 115 060 639  2020-09-30 100 180000 1000
05-02 3 Kontor 94 Harvey & Specter AB 149400 1589  2019-03-31 100 149400 1589
15-04 2 Kontor 44y BPI Systems 47022 1190 2017-09-30 100 69135 1750
15-01 2 Kontor 31 IMCAB 34100 1100 2017-12-31 100 54250 1750
15-00 3 Kontor 30 Lokal ej uthyrd - - 100 51625 1750
16-01° 1 Kontor 100 Lunds Rédakorset 24 468 245 2017-09-3C 100 165000 1650
20-01 kv Kontor - Lunds Rbdakorset 1224 - 2017-09-30 100 - -
21-01%0 1-2 Kontor 145 Preisler instrument 110532 762  2017-09-30 100 174000 1200
X vind Antenn - Hi3G 26722 - 2018-12-31 100 - -
22 kv Killarfarrad - Patrik Andersson Antikvariat 3 840 - 2017-09-30 - - -

% Lokalen &r uppsagd av fastighetsiigaren fér omférhandling av hyran. Begdrd hyra dr 169 000 kr/ar + tilldgg for
virme och VA 17 700 kr/ar och fastighetsskatt 17 633 kr/ar.

19§ okalen dr uppsagd av fastighetsigaren fér omférhandling av hyran. Begérd hyra 8r 174 000 kr/ar + tilldgg for
varme och VA 25 665 kr/a&r och fastighetsskatt 17 044 kr/ar. Dessutom begiérs tilligg for parkering med 1000
kr/plats/manad (3 platser).
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12 SARSKILDA FORHALLANDEN AV BETYDELSE FOR
BEDOMANDE AV FORENINGENS VERKSAMHET

A. Insats faststalles av styrelsen.

B. For bostadsratt i foreningens hus erldggs dessutom en av styrelsen faststélld arsavgift
som skall ticka vad som beléper pa ligenheten av féreningens 16pande utgifter samt
dess avsattning till fond. Som grund for fordelningen av arsavgifterna skall galla
lagenheternas andelstal.

C. Upplatelseavgift, dveridtelseavgift, pantsittningsavgift och avgift for andrahands-
upplatelse far tas ut efter beslut av styrelsen. Overlatelseavgiften far uppga till hogst
2,5 %, pantséttningsavgiften till hdgst 1 % och avgiften for andrahandsupplatelse till
hégst 10 % av prishasbeloppet.

D. Bostadsrittshavaren svarar fér att pa egen bekostnad halla l[agenhetens inre i gott
skick. Vad giller installationer m.m. hanvisas till vad som stadgas under
"Bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter” i féreningens stadgar.

E. Bostadsrittshavaren svarar for att pa egen bekostnad teckna abonnemang for
hushalisel.
F. Bostadsrattshavaren rekommenderas att teckna en hemforsakring med sa kallat

bostadsrattstillagg.
G. Inom foreningen skall bildas féljande fonder:
e Fond for ytire underhall

H. | planen redovisade boareor samt lokalareor baseras bl a pa historiska uppgifter.
Eventuella avvikelser frAn den sanna boarean eller lokalarea enl Svensk Standard skall
ef foranleda andringar i insatser eller andelstal.

I De lamnade uppgifterna i denna ekonomiska plan angaende fastighetens utférande,
beriknade kostnader och intikter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten for planens
upprattande kanda forutsattningar.

J. | dvrigt hinvisas till féreningens stadgar av vilka bl.a. framgar vad som géller vid
foreningens upplosning eller likvidation.

Marcus Lundahl Cathrine Dlsson

Maria Schreiber
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INTYG EKONOMISK PLAN

Undertecknad, vilken for det &ndama] som avses i 3 kap. 2§ bostadsrittslagen (1991:614)
granskat forestdende ekonomiska plan fér Bostadsréttsféreningen Klostergatan 10 (org.nr
769619-0847) daterad 2017- 01-16, far harmed avge foljande intyg.

Den ekonomiska planen innehaller de upplysningar som ar av betydelse fér bedémande av
foreningens verksamhet. De faktiska uppgifter som ldmnats i den ekonomiska planen
stimmer dverens med innehallet i tillgingliga handlingar och i évrigt med forhallanden som
ir kdinda for mig. | den ekonomiska planen gjorda berdkningar dr vederhéftiga.

Den ekonomiska planen uppfyller enligt min uppfattning férutséttningarna enligt
bostadsrittslagens 1 kapitel 5 § for registrering och framstar som héllbar.

Pa grund av den féretagna granskningen kan jag som ett allmént omdéme uttala att den
ekonomiska planen enligt min uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder.

Tillgdngliga handlingar:
Stadgar
Registreringsbevis 2016-11-30
Fastighetsutdrag Metria 2016-12-13
Finansieringsoffert Alandsbanken 2016-12-27
Underhallaplan, Anders Granlund IMU EVU, 2016-04-26
Offerter ekonomisk férvaltning och fastighetsskotsel
Hembudsunderlag (képekontrakt) 2016-10-16

ans Hagg

Av Boverket forklarad behérig, avseende hela riket, att utférda intyg angaende ekonomiska
planer.
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

Pa uppdrag av foreningen har undertecknad granskat ekonomisk plan av den 16 januari
2017 for Bostadsrattsféreningen Klostergatan 10.

Den ekonomiska planen innehaller saval kdnda som preliminéra uppgifter vilka stammer
dverens med handlingar som varit tillgéngliga fér mig. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen Emnade uppgifterna &r saledes riktiga.

Gjorda berdkningar baserade pa sévél kdnda som prelimindra uppgifter &r vederhaftiga,
varfor min beddmning &r att den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for bedémandet av féreningens
verksamhet. De faktiska uppgifterna som lamnats i planen stdmmer verens med innehéllet i
tillgéngliga handlingar och i ovrigt med férhallanden som &r kénda for mig.

Pa grund av den féretagna granskningen kan jag som ett allmént omdéme uttala att planen,
enligt min uppfaitning, vilar pa tillférlitiga grunder.

Jag erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 §, att om det sedan
den ekonomiska planen uppréttats intraffar nagot som &r av vésentlig betydelse for
beddmningen av féreningens verksamhet, far féreningen inte upplata lagenheter med
bostadsratt forran en ny ekonomisk plan uppréttats av styrelsen och registrerats av
registreringsmyndigheten.

Foreningen har fler &n ett hus. Det &r min beddmning att husen ligger sa néra varandra att
en dndamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsratishavarna, varfor jag anser att
denna forutsattning for registrering av planen ar uppfylid.

Enligt planen kommer det i féreningens hus finnas minst fre lAgenheter avsedda att upplatas
med bostadsritt, varfér jag anser att denna foruisattning for registrering av planen ar

uppfylld.

Lammhult den 24 januari 2017

Urban Bllcher

Av Boverket forklarad behérig, avseende hela riket, att utfarda intyg angaende
Kostnadskalkyler och Ekonomiska planer.
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Bilaga till intyg, 2017-01-24 éver ekonomisk plan for bostadsriittsféreningen
Klostergatan 10

Till grund f6r granskning av den ekonomiska planen har féljande uppgifter och handlingar
forelegat:

Registreringsbevis, 2016-11-30

Stadgar

Allmin Fastighetsinformation Lund Grébréder 17, 2016-12-13
Finansieringsoffert Alandsbanken, 2016-12-27

Hyresavtal lokaler

Besiktningsprotokoll fran IMI EVU, 2016-04-26
Kopekontrakt

Servitutsavtal Lund Grébroder 14

Offert Deloitte

Offert Kldgerups Mark & Fastighetservice
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IMI Energi & VVS Utveckling AB

Anders Granlund Projektnr 107168, 000

BESIKTNINGSUTLATANDE

Grabroder 17, Klostergatan 10 i Lund, bestar av 4 byggnader fran olika artal. For enkelhetens
skull kan vi kalla husen for A, B, C och D enligt nedan och bortser frén miljéhuset.
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Ritningsmaterialet som vi har fatt tagit del av dr mycket knapphéndig och ibland &r det svért
att se vilket hus det ror sig om. Det har ndmligen skett manga om- och tillbyggnader vilket
forvillar. Utformningen pé ritningarna limnar mycket ovrigt att dnska.

e Redan pd ritningarna frén 1909 ser vi 6 badrum med toalett och 7 separata
toaletter. DA rérde det sig om bara 7 ldgenheter om vi rdknar antalet kék.

e Pinagon ritning ser vi att man planerade att sétta in en hiss 1920. Samma tanke
dok upp 1928 pa en ny ritning. Vi vet dock inte nér hissen monterades, men den
l4r vara mycket gammal. Hissen var inte tillgdnglig vid besiktningen.

e Vi ser ritningar frin 1949 nir man drog in avloppsledningar i hus A. Ritning-
arna dr dessvérre vildigt otydliga.

s Nigon ging ar 1986 fick lokalen for fiktarna mekanisk franluft.

e P& senare tid, 2008, ser vi hur man installerat fran och tiltuft till Ostaffdren.

e Paplats fann vi andra fldktar som inte #r inritade pd nigon ritning vi studerat.

Alltsa inte sdrskilt mycket att gd pa nir man ska uppritta en underhallsplan.

Underhallsplanen omfattar annars det man kan kalla for “periodiskt underhill” som intréffar
mer sillan och som dr motsatsen till “16pande underhall” (skétsel och tillsyn m.m.).

Underhallsplanen ska betrakias som ett hjilpmedel for styrelsen och ska ge en fingervisning
hur framtiden kan gestalta sig och hur styrelsen ska finansiera framtida underhall.

IMI Energi & VVS Utveckling AB
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01 Mark
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| forsta anblicken sd dr det kanske inga stérre problem med garden, den i stort sett bara ligger
d#r och man kanske bara ser smérre skador 1 asfalten? Vi tittar dock lite djupare &n sa.

Hur #r det med alla ledningar? Det rinner in vatten i ett kdllarrum. Vi noterar séttningar hér
och var. Niir ledningar blir gamla och trasiga s& drar vattnet med sig &ven jorden.

Ar ledningarna riktigt ddliga sd kan de inte transportera bort vattnet med risk att kéllarna blir
fuktigare éin vad annars hade varit med vil fungerande dagvattenledningar.

Och var gar avloppsledningarna och hur bra/daliga 4r dessa?
Vi ser att det tydligen funnits en oljetank, forhoppningsvis inte i marken. Men det vet vi inte.

Tar man in dessa fragor i bilden sa kanske det kan vara 16nt att underscka och grdva upp hela
girden si att man kan byta ledningarna. I samma veva kan man ta bort eller forbéttra ljus-
insldppen till kéllarna, kanske blir det istillet en ingang till nigot killarutrymme?

Tja har man kommit s& l4ngt i tankarna s& viicker man ven en annan friga. Ska man inte
passa pa att fuktspérra viiggarna? Om sa blir fallet kanske alla kallarutrymmen kan anvéindas
till nagot sdrskilt. Kan man flytta ner forraden pa vinden till kéllaren.

Om vinden blir tom, kan man da inreda ldgenheter ddr?

Underhillsplanering kan alltsa innebiira att man maste ténka efter innan man gor nigot som
sedan forhindrar en mer optimal 18sning. ”Sall dr den som har till rdttesnore, att man nog bor
tiinka efter fore” Tage Danielsson, 1928-1985

IMI Energi & VV5S Utveckling AB
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IMI Energi & VVS Utveckling AB
Anders Granlund Projektnr 107168, 000

02 Fasader

Fasaderna #r i huvudsak i gott skick och ska vil klara sig manga ar till. Nu dr det emellertid
skavankerna vi ska ta upp i denna underhéllsplan. De ir inte jittemanga men dessvérre inte
sarskilt latta att komma 4t utan stillning eller lift. Nedan ser vi en skorsten i mindre bra skick.

Men hur ser resten av viggen ut, den som ir mot granmen? Hur upplevs viggen pa insida
vintertid? Kénns viggen onddig kall sa kan det ocksé ge svaret pé fragan.

Visst kan vi hitta fler stéllen som forr eller
senare bor atgirdas. Genomgéende &r att de
inte #r pa ett och samma stélle utan utspridda.
Det g6r det svart att bedéma kostnaden.

Miérkligt att man inte passade p4 att dtgérda
fasaderna till 100% nér man lade nytt plattak
och hade stéllningar pa plats.

I ett fall sag vi att stuproret frén hdngrinnan inte gick in i nista ror vilket gor att fuktbelast-
ningen pé fasaden 6kar i onddan. Vi mitte dven forhdjda fuktvirden i berbrd lagenhet.

IMI Energi & VVS Utveckling AB
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03 Balkonger

TR/ 0Y

De indragna balkongerna bér fa nya titskikt innan nagon [dgenhet/lokal blir drabbad av
allvarliga fuktproblem.

Samtidigt fir ni fundera pa sikerheten. Ett réicke eller motsvarande ska vara 110 cm hogt for
att uppfylla nuvarande krav. Hur man uppfyller kraven 4r en annan fraga, vi gissar bara att det
kostar pengar. Ni far vil radslad med ndgon kreativ person? Eller strunta i normen?

+ r—

Ovriga balkonger behdver nog ses ver men av ett annat skal.
Ovansidan, golvet, ska vara tit for att skydda resten av konstruktionen.

Hir behdvs det stédllningar f6r att kunna utféra ett fackméssigt arbete som varar ldnge. Synd
att man inte tinkte pa det nir man lit ldgga om yttertaket.

Aven hir #r ricket fSr 1agt men inte sérskilt
svart att tgéirda da man kan svetsa fast en
ny handledare ganska enkelt, dock inte utan
kostnad forstas.

En dyrare variant dr att plocka ner récket
och skicka det fér fabriksbehandling.

IMI Energi & VVS Utveckling AB
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04 Fonster och Doérrar

Underhallsbehovet av fonster och fonsterdorrar variera hogst betinkligt.

Inte en representativ bild mén’
261t fall var glasrutan pa viag ne

det Vi %lg.ilja.\

Vissa ldgenheter har s4 kallade kopplade By p av fénster
bagar med enkelglas. | " drrar bér

Flertalet Iagenheter har dock fatt mer
moderna fénster 1982 med isolerrutor.
Dessvérre visar det vara kondens i somliga
rutor och kanske pa grund av bristféllig
montering av glasrutorna. www.mtk.se

Glaset i fonster dr nagot som bostadsrétts-
havaren ansvarar for. Aven i denna under-
hallsplan.

:BEI?EII]'-IIEE |

I réttvisans namn anser vi att man i berérda lagenheter later byta ut fonster och fonsterdorrar
med enkelglas eftersom de inte verkar vara s manga. Men det kan man forstas diskutera.

Annars har vi riiknat med mélning av fonster och forsokt uppskatta kostnaden for olika typer
av fonster. For vissa fonster mdste foreningen dven lata utfora invandig malning, det senare
lipger annars pa bostadsrittshavarna.

Man kan om man 14tit slutbesiktiga det {or-
hallandevis nya plattaket?

Man ska inte montera plat sahdr som bilden
till hoger visar. Nu kommer dorren att ta
skada och regnvatten kan leta sig ner i
byggnaden.

Efter ett tilltride borde man inventera och litterera alla fonster f6r att sedan ta fram ett
detaljerat dtgirdsprogram. "Hus A véning 1 fonster F17 och sé vidare.

IMI Energi & VVS Utveckling AB
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05 Yttertaket

Felaktigt utformade skorstenar

2016/04/26 08:34

Vi fick inget tillirdde till yttertaket, det dr kanske nigot som ska fixas till i framtiden?

Fran ett illa valt takfénster, det finns mer limpliga typer, sag vi alla fall en del av plattaket
som ska vara fran 2014 och 2015. Hir sag vi att det saknas takfotstéd och att man utformat
skorstenarna pa ett heltokigt sétt. Inte konstigt att ni klagar pa dalig ventilation.

Vad sade besiktningsmannen vid slutbesiktningen? Eftersom vi inte fick ndgot tilltride sa
foreslar vi en ny besiktning med en sakkunnig platkonsult, ingen ndmnd ingen glémd.

06 Trapphusen

Trapphusen &r péa nagot sétt foreningens ansikte utat
tillsammans med fasaderna och entrépartier. Flertalet
trapphus ér OK, men inte alla.

Helst bor man firstds mala om trapphusen efter ett stam-
byte med badrumsrenoveringar. Nu maste hantverkarna
kalkylera med eventuella skador som de méste aterstilla.

R0 /E 0

Man kan #ven undra om vissa enstaka trapphus verkligen
ska vara trapphus, eller om de ska byggas om for att Det &r viil detta trapphus de

astadkomma mer yta att hyra ut? flesta gister ser? Det 4r fint med
Travertinmalning pé viggarna.

07 Hissen

Om hissen vet vi inte s& mycket mer #n att den bor renoveras eller byta ut. Hissen fungerar
enligt uppgift inte sérskilt bra. Kan den vara fran 19297

IMI Energl & vVS Utveckling AB
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08 Ligenheter

Foreningen ska inte underhalla ligenheterna och det &r sjilva podngen med en bostadsrétt.
Men var slutar/borjar féreningens ansvar? Det kan foreningen sjilv bestdimma.

('[Ilhl'l.l'h';‘ij LA OB/ J9sR

Som vi beddmer det sa #r det hég tid att underséka avloppsledningarna och planera in ett byte
inklusive tappvattenledningar och tappvattenledningar. Det vi sig pa plats inger inte nagot
som helst fértroende. Ledningar gér lite hipp som happ genom byggnaderna.

Mer om ovan under 10 Installationer.

IMI EVU kan inte std bakom en relining, det #r ett séitt att skjuta upp ett byte av avloppsled-
ningar X &r. Vi #r dven mycket oséikra nir det géller utférandet pa en relining. Blir det bra?

Att beddma livslingden p& nya avloppsledningar &r diremot mycket enkelt. Hittar ni en
ledning fran byggaret ~1909 eller 1949 s4 vet ni hur lange en sddana ledningar varade.

Vi végar dven pastd att inte heller bad- kr kr D
rummen &t virda att bevara, med ndgot
2 TA DB C C | e pakerr
undantag. tig  eler? B
En salti taget... A

Det éir synmerligen lampligt att gora allt 1 ett i
paket, ta stammarna och badrummen pa en
och samma ging. Ett samlat paket betyder
forstas att man far véinta ndgra ar pd sitt fina
badrum.

Tar ni en sak i taget kan ni riikna med
problem nir nya stammar ska in i
nyrenoverade badrum.

Nir man pratar ”stambyten” sé kan man dven Y it gaende stilen
inkludera alla gamla el-ledningar som vi sig. ~

Och Aven hir sag vi ingen logik. Helt nya
ledningar brevid vildigt gamla ledningar?
Dumsnal forvaltning.

Ni ska viil ha ordning och reda i gissar vi och darfor har vi réknat med en total sanering av
alla gamla el-ledningar. Det #r dock svért for oss att uppskatta kostnaden och reda ut vilka
ledningar som ska vara kvar, sérskilt till och i lokalerna.

Tink #ven pa el-sikerheten! hitp://www.elsakerhetsverket.se/

IMI Energi & VV§ Utveckling AB
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Nir det giller ventilationen si upplevs den i manga som dalig enligt enkétsvaren.
En del klagar &ven pa matos fran grannen.

Vi har inga svarigheter att forstd klago-
maélen och idag skulle ventilationen inte
kunna bli godkiind. Nu rékar den vara det
formellt sett. Vi blickar dock framat och ser
en hel del underhdll jamte felavhjélpande
atgérder av olika slag.

Felaktigt utformade skorstenar 4
Y —

Férst maste hinder bort s& att man kan rensa
kanalerna. Nér skedde det sist, vi gissar att
kanalerna aldrig har blivit rensade frén
skorsten och hela vigen ner till killare,

lokaler och ldgenheter. BE~asianed Och var har du
ll tinkt att jag ska bols
Vid en besiktning 2008 fann en kollega en i - iframtiden da? &

duva i ventilationskanalen vilket mahinda
forklarar formen pé skorstenarna.

Men nu har man skapat ett annat problem,
Aven {6r duvan som forlorat sitt lilla hem.

I bade kék och badrum ska det finnas
franluftsventiler. Det gor det inte Gverallt.

Till dessa ventiler bér man absolut inte
ansluta ksksfliktar och sédrskilt inte nér
skorstenarna ser ut som de gor.

Koksflikten trycker matosen ut till andra
grannligenheter. Inte bra forstés.

Ostaffiren har ett s kallat FTX-aggregat
med till och franluft, dér vi hittade ett

smutsigt luftintag = risk for 6vertryck som 1T

gor att ostdoften trycks upp i lokalen ovan- Dyrt Dyrt .
for. Bittre att 5ka frénluften och skapa ett Hag | Kondens Dragit
undertryck sd kanske problemet upphor? i vaggar Oljud

Tilluft L
. Ohdlsa Dyrt
Lag | Fuktigt Kalldrag

Lag Hég
] Mycket smuts! Franluft

R A R
C F e

Mer om alla installationerna under avsnittet 10 Installationer ldngre fram.
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09 Gemensambheter

Sophanteringen adr vil i stora stycken OK.

Olika verksamheter kan dock ha olika
behov av sophantering och nagot som
kanske ska beaktas for sig.

s Kartonger kan komprimeras.

o Livsmedel bor vara i kylt utrymme.
o Finns det farliga vétskor?

¢ Brandrisken?

For vil fungerande styrelsearbete sa behdvs
det lite grejor i form av arkivskap och
numera dven en enkel PC eftersom de inte
kostar s& mycket som forr.

En smart telefon f6r foreningen?

Att dstadkomma helt torra kéllare i gamla
hus #r utsikisldst. Men som vi skrev under
01 Mark s kan man alltid se &ver dag-
vattenledningarna med mera.

Kiéllaren bér man halla s& ren som méjligt
och kanske laga det som lagas bor lagas.

Ténk péa att pustade viggar haller kvar
fukten ldngre &n tegelviggar uian puts.

Hur dr det med utrymningsvigar? Ordning
och reda? Inte sa bra anser vi.

Grabrider 17 Underhallsplan 2016

2016-04-26

Projektnr 107168, 000
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¢ Systematiskt Brandskyddsarbete bor alla fastighetsédgare ha l6pande. Denna fastighet behdver
onekligen en samvetsgrann och noggrann branddversyn, nigot som inte ingar i uppdraget.

» Energideklarationen #r létt att planera in. Den ska fornyas vart 10:e ar.

» En underhallsplan kan kiinnas gammal efter ett antal ar. Som sagt, ingenting varar for evigt.

Allt som kostar pengar och som intriffar mer siillan kan man ange in i en (underhélls-)plan.

I en underhéllsplan skiljer vi inte p& underhall eller investeringar, det senare kan annars vara

nigot som avsevirt hijer virdet pa fastigheten.

Oavsett vilket sd bor dven investeringar planeras in och girna tillsammans med det sedvanliga

underhallet,

IMI Energi & VVS Utveckling AB
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10 Installationer

Virmecentral

Virmecentralen &r fran 2008 och ska klara
sig ménga ar till.

Hiir har vi studerat fjdrrvirmeforbrukningen

och ser tva saker.

Viarmeforbrukningen var otroligt hég nér
man gjorde energideklarationen 2008.

Viarmeforbrukningen ér fortfarande onddigt
hog nir vi studerar den aktuella fjdrrvirme-
forbrukningen.

Energldeklaration 2008-07-18 4060 m2
Energiprestanda 796 300 kWh 197 kWh/m2
Flarrvarme 775 293 kwh 191 KWh/m2
Fastighetsel 21 007 kwh 5 kKWhém?2
Enligt riikningar och hyresgdstiista 3 676 m2
Fjarredrme cirka £90 000 kWh 165 Rwhim2
Faslighetsel 16 274 kWh 5 kWh/m2
Lokaler 8 000 Kwh 2 kWhim2
Nytt Encrgiprestanda 614 274 kwh 172 KWh/im2
Kalivattan 1401 m3 36 m3Agh

Det #r inte sérskilt svart att forstd varfor . .

virmeforbrukningen dr sd hig som den ir. 3§ T L —Nu —IMI
. E [e=tet -_qu%‘:"*h

Hér dundrar det ut véirme till ligenheterna 1 S TR

och langt éver vad som hade varit rimligt. %E Y e T

Varmekurvan till hoger anger hur varmt S e M A M A M I A

vattnet ska vara till virmeelementen vid olika —

utetemperaturer. Den réda kurvan gillde vid besiktningstillfallet.

En anledning till att man kor ut s& mycket
viirme kan bero pa daligt flode i virme-
systemet, inte att ett virmeelement 4r
gammalt. Ett virmeelement dr bara en be-
héllare och har ingen s#rskilt mekanik.

Daligt flode kan i sin tur bero pa smuts i
systemet och/eller ingen injustering av flodet.

Tveksamt om man kan gora sd mycket at virmesystemet. Man har i alla fall monterat pa nya
termostater som man sedan maxbegrénsat. Det innebir en mindre lyckad variant p injustering
med risk att man kan uppleva ojdmn rumstemperatur nir ventilen stinger och dppnar for att
forstka halla ndgon form av jimn rumstemperatur.

Det lutar snarare 4t att tinka pi ett nytt virmesystem inom de nidrmaste 20 aren.

IMI Energi & VV5 Utveckling AB
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For att fa ner véirmekostnaden sa giller det att allt dr ratt, Vi dr t.ex. tveksamma om man
verkligen har riitt fortryck i expansionskirlet.

Tllustrationen nedan visar hur ett expansionskarl ska fungera. Gaskudden ska ha ett visst tryck.

Pa sommaren Undler upp- Vid den hégsta
nar vérme- vdrmningen av radiator-
systernet inte vérme- lemperaturen
uinyttjas, ar systemet Okar ndr vattnet sin
expansions- vatinels volym } maximala
Kariet nédstan och trycker volym.

helt it av samman kvédv- Kvdvgas-
kvdvgaskudden. § gaskudden. kudden frycks
Membranet ' Membranet yhierligare
ligger néira tvingas nerat. sarmmar.
kérlets topp.

I skolbsckerna far man lira sig hur det ska
vara. Se illustration till héger.

w
11]
1
"
I
#
"
"
11
'

30 .- i
Miter vi pa ritningen sa ska fértrycket vara ii\ dppringstiyck
runt 2,2 bar. ? \
g
Pa kirlet stod det 1,5 bar fran fabrik, vad 4r § Expansionsiciets
trycket idag kan man undra? ‘3 /
1 ¥
tilans A " jl } /
- e FEL § . L7 Jp——
. - 4 r
m 3 :
m -E 0 xﬂ, ’“1\‘] 12 o i was o o i o ——
Sy L o
LIE ﬁﬂmi E__I BN
i B 3 Ia .
EEL B EE g i 3
ek U=
~pptaspegere TP bR : ;
Med andra ord, lat kontrollera fortrycket da

Sékerhetsventifens

och da och notera pa kérlet.

Ledningar

Vi sdg ledningar som inte anvénds och som
dérfor kan utgdra en risk om det visar sig
vara tappvarmvattenledningar, se text till
hoger.

Vad f6r slags ledning &r det hir?

1
i Avsti!::k med stillastiende vatten
: Lednmgssy.stemet ska planeras och utféras s4 ait strickor
rpeg! helt stillastiende vatten undviks, | sddana striickor kan
{ tillvéixt ske, ach genam stirningar kan detta férorenade
I vatten komma i rirelse och spriclas ut i det tvriga lednings-
f nétet, o
Legionellabakteriens majlighet il tillvixt & drni
i ‘ k jighet till tillvixt Skar om strém .
I hastigheten ar lAg. Man har uppskaitat att risken tkar v?clings
; Iar}gvar_lga petiodar med ligre hastighet #n 0,2 m/s.
Stillastaende vatten | avstick fAr en uppenbar riskzon nagon-
| stans mellan dan varma huvudledningen och den yttre dalen
¥ av avstickel, dér vattnet 4r stillastdende och har rumstempe-
{ ratur. En .tumregc?l dr alt proppade avstick inte ska vara ldngre
g n 1,5 ganger dimensionen pa avsticket.
e A — s -———-w&---%---—ﬂ———
L]

VvS-installatdrernas teknikhandbok 2006

IMI Energi & VV5 Utveckling AB
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Tappvattenledningar (kall-, varm- och varmvattencirkulation)
I planen har vi med byte av tappvattenledningar dé det finns ledningar fran olika tidsepoker.

Ska det sedan ske ett byte av avioppsledningar och badrumsrenoveringar sé vore det klart
lampligt att byta alla tappvattenledningar och ddrmed byta bort eventuella problem,

Tappvatien- och varmvatlenrdr av koppar,

Kopparror har i allméinhet god korresionshdllfasthet. Ibland forekommer dock korrosion dven
pa kopparror pga hdga vattenhastigheter i voren (erosionskorrvosion). Sdrskilt utsatta for detra dr
FT'C-ror. En annan orsak till korrosion kan vare ddlig vatrenkvaliter. Vatten firém kompmnala
anldgeningar har i allmdnhet sadan kvaliter art det inte nagot hot mot rérsystemet. Mekaniska
kopplingar av méissing dr ofta i déligt skick med otditheter som fBljd. Securex-kopplingar forslits
och kan bérja liicka. Dessa shitade anvéndas under forsta halvan av 1970-taler. Aven fogar med
Castolinlddningar & ofia i daligt skick.

Om kopparrdr & placerade i fuktig omgivning, exempelvis i fuktiga byggmaterial, finus risk fér
korrosion utifian. Ent vanligt problem dr rér placerade i fuktiga badrumsgol.

Om inga bristfilliga lgdningar eller kopplingar har valts uppskatias livsldngden fOr vattenled-
ningar av koppar till 50-60 ar. [FVS-Installatdrerna, Sveriges I'VS-Inspektérer]
SP Rapport 2007:68 sidsen 31

Aven om ménga ledningar &r kanske frin 1985 sa skulle de hamna i underhallsplanen, sévida
man riknar med en livsldngd runt 50 ar.

En viktig anledning till att koppar i 84 stor utstrickning viljs for
tappvattenleduningar dr metallens goda korrosionshédrdighet. Enligt
den enkitundersékning som Férsiikringsbolagens Byggreparations-
kommitté utforde 1987 orsakar korrosion relative sillan skada pé
kopparledningama (3). Anmiérkaingsvirt &r dock att mer dn hillften
av de korrosionsskador som rapporterats pd koppar iotriffat i
ledningssystem yngre dn 20 &r, Aven di det ghller kopparrdr
méiste man dirfér se till att installationen blir ritt utférd och
driftbetingelserna limpligt avpassade, sd att olidgenheter till foljd
av korrosion undviks. De komosionstyper som kan férekomuma i
tappvatteniedningar definieras | faktarutan {sidan 6).

Det finns dock anledning till att inte vara sa optimistisk néir det géller livs-
lingden pa kopparledningar, vilket vi inte behdver ga in pa om ett byte sker
inom kort som vi féreslér.

Det &r dock fritt fram att studera texten ovan himtat fran skriften
“Tappvattensystem av kopparmaterial” ISBN 91-7332-558-9.

Skriften dr svAr att fa tag p4, den som list den forstir varfor.

IMI Energi & VVS Utveckling AB
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Avloppsledningar

Griabrider 17 Underhallsplan 2016
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andra ombyggnader. Variationen
hos uppgifterna ir stor och det
finns exempel pd betydligt lingre
livslingder an 50 &r. Vid en under-
sdkning som rapporterades 1992
(2) fann man att den tekniska och
ekonomiska livslingden fér av-
loppssystem med gjutjirnsrér var

60-80 ar.

Mats Linder, Korrosionsinstitutet

VVS Telknik & Installation April 2004

Vi har inte heller ndgra svarigheter att ligga in byte av avloppsledningar i underhéllsplanen
med tanke pa vad vi sdg pa plats plus vad ritningarna frén 1909 séger.

IMI EVU kan inte st bakom en
relining av avioppsledningar, det kan
vara ett sétt att skjuta upp ett byte X
anal ar.

2013-11-2% 13272

Vi har dven fétt in bilder pa hur det
kan se ut nir reliningen blir miss-
Iyckad. Se bild ovan frén 2013.

Vi forordar att man gor ett paket med
byte av ledningar inklusive nya bad-
ruim som uppfyller gillande krav, se
dven avsnittet 08 Ligenheter.

S¥l se Program  Nyheter  Spart  Barn a SV Play

OHSUAG

o3 svi=Nyheter

MARS

Nyheter Lokalt Sport Kultur Opinion Vader

“lotikes | Uinkes Ekonomi  velenskap Oddasal  Uubsel  Nyhetstecken  SVT Foum  Tewtly

Varnar for relining — kan bli
ekonomisk kalidusch

Fatic Wvhotsban 1T

Manga bostadsritisfireningar har anvint sig av sa kailad relining — ett
billigare sétt att renovera avioppsledningar. Men nu varnas fdreningar f&r
refining istallet fir stambyte. Det kan bli en kalldusch f6r
bostadsrattsfireningarna da flera farsskringsbolag séger att de inte ersétter
skador pa relinade ror

http://www.svt.se/nvheter/inrikes/varnar-for-relining-kan-bli-ekonomisk-kalldusch

IMI Energi & VVS Utveckling AB
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Hér till héger och nedan redovisar vi S LA B |

hur man kan utfora ett “stambyte”
med hjélp av mer eller mindre firdiga
paketldsningar.

Ett paket med “allt” monterat.

Virmeledningar

Ett vanligt problem i méanga fastigheter dr nér
virmesystemet inte dr 1 balans, nagot vi
berort tidgigare. Vissa lagenheter far varmt
medan andra inte blir fullt s4 varma. Det
hinder inte séllan att virmen dven blir
ojdmn. Kanske ser det ut sdhér?

, rl!!&i%!-_ ’

1 DRMETR

Ligenheterna nirmast virmecentralen blir
bra varma.

Ligenheterna léngst bort bli ddremot inte
sérskilt varma.

Fér att fordela virmen méste man balansera flddet pa virmevattnet till varje stam. Men for att
veta vilket flode som ska gélla méste man veta hur véirmesystemet 4r utformat, annars kan man
inte rikna ritt fldde. Utdver en injustering av flodet sé kan man &ven behéva rengora
virmesystemet. Smuts hindra flédet och varmeavgivningen férsdmras. Matnoggrannheten blir
ocksa forsdamrad.

Termostater pa viirmeelementen kan ocksa vara bra att ha for att kunna reglera virmen i
enskilda rum. De #r dock inte absolut nddvéndiga.

Vad #r livslangden pé ett virmesystem? Bra friga. Var god véind.

IMI Energi & VVS Utveckling AB
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Hur lang livsliingd riiknar med pi ett viirmesystem?
Boken *Underhéllsplanering” REPAB FAKTA 2015 sdger livslangder 30 till 30 ér!

Vi har emellertid inte med byte av viirmesystemet i 11-arsplanen trots att véirmesystemet &r bra
gammalt. Det finns ingen som egentigen vet hur gammalt ett véirmesystem kan bli, om man
skdter det pa ratt sétt vill stiga.

Vi anser dock att ett nytt véirmesystem ska ligga i 20-arsplanen.

Ni ska till exempel inte fylla pa systemet i tid och otid utan att ta reda pé varfor.

For att forléinga livslingden pé virmesystemet sd foreslar vi att Ni ldter montera in en avgasare
typ NoXygen®. Det finns forstds dven andra fabrikat. Kop dock inte nidgon billig variant.

R ‘m

u_a.:i" LTI

En avgasare férebygger och forhindrar problem genom att ta bort syre
och andra aggressiva gaser. Syre gor att ledningar och vérmeelement rostar sdnder.

Dagvattenledningar

Dagvattenledningarna som ligger inom fastigheten bor forst undersékas och sedan bytas ut, se
dven vad vi tog upp under avsnittet 01 Mark.

Hur man gér med griivningen dr en intressant fraga med tanke pé busstrafik och ldget mitt i
Lund.

EX-ledningar

Vi blev oroliga nir vi ser ett virrvarr av el-
ledningar fran olika &rtal.

Vi féreskriver alltsa sanering av ledningar att
alla gamla ledningar byts ut till nya.

Alt berikna kostnaden for ovan ir inte litt.

Det ser #iven ut som att det finns gamla gasledningar och som inte lingre anvénds.

Vi anser att allt som inte anviinds ska plockas bort att limnas till en soptipp, det géller &ven det
gamla expansionskérlet pa vinden.

IMI Energi & VVS Utveckling AB
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Ventilation

Ventilationen ska kontrolleras regelbundet
och i Ert falls ska kontrollen ske vart 6:¢ ar.

I regel séiger man bara att OVK =
Obligatorisk VentilationsKontroll.

Ventilationen #r godkind till 2019 men vi
stiller tveksam till det beslutet,

Har inte besiktningsmannen varit lite for
ovansvarig eller 1attvindig?

I vara dgon borde inte ventilationen bli godkénd och definitivt om besiktningen skedde idag.
Se dven kommentarer under avsnittet 08 Ligenheter.

Ett problem med gamla hus 4r otita murade ventilationskanaler pa grund av sprickor och mur-
bruk m.m. i kanalerna. Otiita kanaler f6rsdmrar draget, ventilationen.

http://www.furanflex.se/ titar kanaler,

Flaktar i badrummen och koksfldktar vittnar om problem med ventilationen.

X st sjalvdragskanaler

Hur ska luften komma ut ur dessa skydd?

Skydden gor istéllet att franluften viinder och gar ner i grannléigenheten. Vid en brand kan
samma sak ske, roken gér in till grannen.

Nir det giiller ventilationen for lokalerna sa far de behandias Oisolerade Jgan a|er 1
inom ramen f6r hyresavitalet.

Detsamma giller fettavskiljaren i killaren och kylmaskiner och
allt annat som enbart har med lokalerna att gora.

IMI Energi & VV5 Utveckling AB
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Tillkommande standardférbittringar, 11-arsplanen

Vissa atgérder har vi valt att ligga som ett tilliigg eftersom de inte &r sjélvskrivna och
betraktas som standardforbitiringar och virdehdjande atgérder.

e Helrenovering av badrum inklusive X stycken toaletter tiltkommer
och ldggs vid sidan om i 11-arsplanen.

e Sikerhetsdorrar ingdr inte och dr niagot som var och en far bekosta.

o Atgdrder for laga sprickor i viiggar dr inte med i underhéllsplanen.
Nagra allvarliga sddana framkom inte under besiktningen.

Att byta ut avloppsledningar och andra ledningar dr f8rvisso nigot som hdjer viirdet pa en
fastighet. Vi menar dock att allt underhall hgjer virdet pa en fastighet. Vatten och avlopp ska
alla ha i en bostadsrittsférening och utgér déirfér ingen standardfSrbiétiring.

Anders Granlund

IME Energi & VVS Utveckling AB
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@0 v Grébréder 17 Underhalisplan 2016 11-arsplan 13/{14)

Brf Klostergatan 10

Underhallsplan
Nr BYGGDEL

11-arsplan
2027 Totalt

5-ars
2021

2017 2018 2019 2020 2022 2023 2024 2025 2026

1 | MARK 570 60 630
2 | FASADER 10 347 8 365
3 | BALKONGER etc 220 220
4 | FONSTER 5 75 429 509
5 [ YTTERTAK 49 49
¢ [_TRAPPHUS 120 90 210
7 |HISSAR 500 500
8 | LAGENHETER 3 3
9 | GEMENSAMHETER 35 16 200 8 30 289
10 | INSTALLATIONER 213 250 | 5347 3 65 6 3 5 887
T | TOTALT 1022 911 | 5786 3 667 11 65 0 6 90 101 & 662
FOND IB: 0 (235)|  (389y| (5358} 57| (4454)| (3678)| (2956)| (2169)| (1388)| (691)
AVSATTNING: 787 787 787 787 787 787 787 787 787 787 787
KOSTNAD FOR ARET: o2y (@11 (5786) 3y (667 (11) (65) 0 (6) @0y (101)
FOND UB: (235) (359} (5358)| 4574y 4454 (3678)| (29s6)| (2169)| (1388)| (691) (5)
BERAKNAD TOTAL SUMMA INKL MOMS
8 662 000 kr inkl moms Index: 315,7 Lgh: 1344 m2 8 st 46%
"GENOMSNITT-(AVSATTNING PER'AR) . .. Lokaler: 1 566 m2 0 st 54%
787 000 kr/ar 270 kr/m2 och ar Totalt: 2910 m2 100%

Tillkommande vardehbdjande atgarder

01. Mark Sedvanligt underhall O kr
02. Fasader Sedvanligt underhall O kr
03. Balkonger Sedvanligt underhail Okr
Q4. Fénster Sedvanligt underhail O kr
05. Yitertak Sedvanligt underhall 0 kr
06. Trapphus Sedvanligt underhall Okr
07. Hissar. Sedvanligt underhall Okr
08. Lagenheter. Nya badrum/toaletter 8 Igh 150 000 kr/lgh 1 200 Q00 kr
09. Gemensamheter Sedvanligt underhall O kr
10. Instailationer Sedvanligt underhall dven byte av avioppsledningar med mera. 0 kr
Summa standardhéjande atgérder 1 200 000 kr

Tillkommande extraordinéra atgarder

Fuksparr av kallaryttervaggar 100 m1 3 000 kr/m1 300 000 kr
O kr
Summa extraordinara atgérder 300 000 kr

Summering Per ldgenhet Per ldgenhetsyta (BOA) Summa
Summa underhallsplan 1 082 750 kr/lgh 6 445 kr/im2 BOA 8 662 000 kr
Summa standardhdjande atgérder 150 000 kr/lgh 893 kr/m2 BOA 1 200 000 kr
Summa extraordinéra atgérder 37 500 kr/igh 223 krfm2 BOA 300 000 kr
Summa 1 270 250 kr/igh 7 561 kri'm2 BOA 10 162 000 kr
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