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Enligt Bostadsrattslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som fér andamal som avses i 3:e kap. 2 § bostadsrattslagen granskat
ekonomisk plan for bostadsrittsforeningen Fajansen 11 med org.nr 7659634-4758, far hirmed

avge féljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som ar av betydelse for bedémandet av féreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som lamnats i planen stimmer Sverens med innehallet i
tillgangliga handlingar och i &vrigt med forhallanden som &r kanda fér oss.

| planen gjorda berdkningar dr vederhaftiga och den ekonomiska planen framstar som hallbar.
Ligenheterna ar placerade 53 att andamalsenlig samverkan kan ske mellan ligenheterna.
Med anledning av att det rdr sig om en stérre ombyggnad varvid ett flertal kontrollinstanser
har funnits har nagot platsbesék av oss inte ansetts erforderligt da det inte kan antas tillféra

nagot av betydelse f6r granskningen.

Pa grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala att planen
enligt var uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder.

Férutsidttningarna for registrering enligt bostadsrattslagen &r uppfyllda. Om det sedan den
ekonomiska planen har upprattats intraffar nagot av vasentlig betydelse for beddmningen av
fareningens verksamhet far féreningen inte upplata ldgenheter med bostadsritt forran ny

ekonomisk plan upprattats av féreningens styrelse och registrerats vid Bolagsverket.

Berdknad slutlig anskaffningskostnad fér foreningens fastighetsférvary har angivits i den
ekonomiska planen.

Vi beddmer att I3genheterna kan upplitas med hansyn till ortens bostadsmarknad.

De underlag som legat till grund for granskningen redovisas i bilaga 1.

Enligt digital signering

’5;;\/_ =~ 4
Peter Wipp Daniel Eriksson
Civilingenjér Civilekonom

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfarda intyg angdende ekonomiska
planer. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsakring.
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Bilaga 1

Vid granskningen har féljande handlingar varit tillgéngliga:

Ekonomisk plan enligt digital signering

Godkinnande av féreningens val av intygsgivare, Boverket

Stadgar registrerade

Registreringsbevis

Bygglov (vind och balkenger), Stockholms stad
Beslut om starbesked, Stockholms stad

Aktiedverlatelseavtal mellan Stockhalmsfajansen Intressenter AB och

bostadsrattsféreningen Fajansen 11 med bilagor
Projekt- och uppdragsavtal, Fajansen 11 AB
Garanti och utféstelse fran Vasaparken Invest AB
Fajansen 11, fastighets- och l[dgenhetsheskrivaing
Ritningar, kontraktshandling, Atelje Mord

Avtal avseende ekonomisk forvaltning, FRUBO AB
Offert fastighetsskotsel, Rena Ytan Stockholm AR
Offert fér finansieringen av féreningen fran SEB
Amorteringsplan 90 r, féreningen
Sammanstalining driftskostnader, fareningen
Maklarintyg, Magnus Ekman, Wrede
Farsakringsbrev LF Ostgota

Offert Fastighetsfarsakring Tryge-Hansa

Utdrag ur fastighetsregistret

Uppmatning Area, Bjerking AB

Beridkning av taxeringsvarde, féreningen

Begéran om omprévning av typkod SKY, Féreningen
Underhallsplan upprattad av Compocit AB

/

2026-06-17
2026-01-14

2026-04-21, 2026-05-05
2026-07-09
2026-02-23

2026-08-10
2026-08-12
odat

2026-05-07
2026-01-28
odat

2026-06-09
odat

2026-07-01
2026-07-02
2026-07-11
2026-06-18

2026-04-17
2026-07-26
2026-05-07
2026-01-30
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Ekonomisk plan fér

Bostadsrattsforeningen Fajansen 11

Org.nr: 769634-4758

Stockholms kommun

Digitalt undertecknad av styrelsen for

Bostadsrattsforeningen Fajansen 11

\-. .I.E:{;?;i—-___ M\T}: ir
Victor CUHningham Annika Bostrém
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Johan Aberg
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Innehallsférteckning

Allmanna férutsattningar

Beskrivning av fastigheten

Kostnader fér féreningens fastighetsférvary
Berdkning av fdreningens |Gpande kostnader, avsatiningar och utbetalningar
Berdkning av fdreningens arliga intakter
Resultat och kassaflédesprognos
Sammanstilining nyckeltal

Redovisning av lAgenheterna

Ekonomisk prognos

Kanslighetsanalys
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Bilagor

Enligt bostadsrattslagen fareskrivet intyg

Beslut am féreningens val av intygsgivare

Enligt bostadsrattslagen fareskriven teknisk underhallsplan
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1 ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Fajansen 11, med org.nr: 769634—4758, som registrerats hos Bolagsverket 2026-01-
14 har enligt stadgama registrerade 2026-01-14, till Andamal att frAmja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjande utan
tidsbegransning. Upplatelsen far aven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken
ska anvandas som komplement till bostadslagenhet eller lokal. Bostadsratt &r den ratt | foreningen som en
medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar en bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat féljande
ekonomiska plan fér féreningens verksamhet. Uppgifterna | den ekonomiska planen grundar sig pa den
berdknade slutliga kostnaden fiir fiireningens hus. Berdkningen av fisreningens arliga kapital- och
driftskostnader grundar sig pa vid tiden fér planens upprattande kanda forhallanden.

Fareningen avser att bedriva sin verksamhet som ett privatbostadsféretag, en s.k. 8kta bostadsrittsférening

Bostadsritterna kommer att upplatas nér den ekonomiska planen &r registrerad hos Bolagsverket och
foreningen erhallit Bolagsverkets tillstand att upplata lagenheter med bostadsratt. Detta beriknas vara klart
under augusti 2026. Tilltrade beraknas ske under kvartal 4 2028.

Alla belopp anges i svenska kronor (SEK).

Fareningen har i avtal med Stockholmsfajansen Intressenter AB /559550-9430/ dverenskommit att
genomfora en ROT-renovering av fastigheten Stockholm Fajansen 11. Projektet har erhallit bygglov 2026-
05-05 for inredning av vind till bostad samt fasadandring. Bygglov 2026-04-21 for uppférande av balkonger
{Zrader) med fénsterddrrar, ny takaltan mot gard, fénsterbyte och nya racken mot gata pa kungsbalkong.
Beslut om startbesked 2026-07-09. Fajansen 11 AB /559469-2740/ genomfér projektet enligt ett Projekt- och
byggledningsavtal och har i eget namn upphandlat Bygg-, El- och VW S-entreprenader med garantier och
farsdkringar som dvertlats till foreningen. Projektet berdknas vara fardigt for inflyttning i oktober 2026.

Vasaparken Invest AB /559031-8951/ dvertar samtliga garantier och farpliktelser Stockholmsfajansen
Intressenter AB /55955094307 utstalit till Brf Fajansen 11 och garanterar att kiipa de l3genheter som inte
salts senast den 31 december 2027 och upplata till slutlig konsument. Utfistelsen omfattar dven
entreprenadgarantier enligt berérda entreprenadavtal.
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2 BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning:

Adress:
Fastighetens areal
Bostadsarea, BOA
Bostadsarea, BIA
Agarstatus:
Planforhallanden:

Rattigheter/Servitut:
Gemensamhetsanlaggning

Husets utformning:

Byggnadsar:

Beskrivning av foreningens hus

Grundlaggning

Stomme

Yitertak
Fasad
Fonster
Entréparti

Trapphus
Lagenhetsdirrar

Balkonger

Balkongracken
Installationer

Uppvarmning

Ventilation

Vatten och aviopp

El-installation

Media

Hiss

e o
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Stockholm Fajansen 11

Morrbackagatan 28 och 28 A, 11341 Stockholm

612 m*

1610 m?

- 65 m?

Aganderitt

Stadsplan; Laga kraft 1917-04-27 Akt 0180-127. Gallande.
Detaljplan; Andring 1980-10-28 Akt 0180-7601A. Gallande.

Inga inskrivna eller kénda

Fareningen deltar inte i nagon gemensamhetsanlaggning
Flerbostadshus med 19 bostadslagenheter. Gathus i sex plan mot
Morrbackagatan och gardshus i fem plan i vinkel mot innergarden.

Byggnaden har kdllarplan, entréplan, flera bostadsplan samt inredd vind
tva trapphus varav ett med hiss. Inga lokaler
Bygegnaden dr uppférd &r 1929 och har ar 2026 har genomgatt

renovering/ombyggnad till nybyggnadsstandard.

Murar till fast mark.

Kallaryttervaggar &r utforda i betong och sten. Bjilklag bestar av
stalbalkar med mellangjuten betong i kallarplan samt trd och stal i dvriga
plan.

Sadeltak med falsad plat, renoverat cirka 2010
Putsade

2-glas kopplade trafiinster

Ekport med korssprijsade rutor

Carraramarmorgolv i trapphushall, trappavsatser samt trappor. Vaggar i
trapphushall mot gatan kladd i svart granit. Ovriga vaggar malade.

Sékerhetsdtrrar i stal med brevinkast

Lattbalkong av varmféirzinkad stalbalk lackerad i svart kulér. Oversida
balkong utféres av tryckimpregnerad tratrall med slat undersida malad i
matt fasadkulér,

Pinnracken av varmférzinkat och svartlackerat smide.

Vattenburen vérme via radiatorer fran firrvarme. Féreningens
abonnemang.

Sjalvdrag

Anslutet till kommunens nét. Féreningens abonnemang. Samtliga vatten
och avioppsledningar byts ar 2026 fran kemmunal anslutningspunkt till
tappstalle

Fareningen har ett abonnemang for el. Varje lagenhet har eget
abonnemang/méatare fir hushallsel Elinstallationema har helt fornyats ar
2026,

Fiber indraget till varje lagenhet. TV/Data via Tele 2
Linhiss i trapphuset i gathuset Farlangd till vinden och renoverad ar 2026.
4




Allménna och gemensamma utrymmen i och i anslutning till féreningens hus

Tvattstuga; Gemensam tvattstuga i kallaren med tvattmaskiner, torktumlare samt
torkskap.

Gym Gemensamt gym | kéllaren

Lagenhetsférrad; MNya lagenhetsforrad i kallaren av typ Troax Classic

Sophantering: Sophus pa forgard med inkast fran gatan. Hushallssopor samt matavfall.

Beskrivning av bostadsligenheter

“aggar och tak Malade

Golv Nya slipade massiva tragoly, furuplankor samt fiskbensstavar av ek.
Vissa hallmiljger har klinkergolv.

Kok Platsbyggda kék med nya vitvaror.

Badrum Klinkergolv med golvvérme. Kaklade véggar. Badkar eller dusch, we och
tvattstall

Underhallsbehov

Fareningen har latit ta fram en 50-arig underhallsplan av vilken fareningens kommande underhallsbehov och
aterinvesteringsbehov de kommande 50 aren framgar. Som framgar av den 50-ariga underhallsplanen finns
inget behov av strre behov av underhalls- eller aterinvesteringsbehov de narmaste tio aren. | den
ekonomiska planen tacks kommande kostnader for foreningens underhall genom avséttning till
underhdllsfond och det arliga kassaflbdet.

Férsikring

Fareningen avser halla fastigheten fullvardeforsakrad inklusive bostadsrattstillagg och ansvarsférsakring for
styrelsen.
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3 KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Foreningen har forvarvat samtliga aktier i Fajansen 11 AB, (5594869-2740), som vid tidpunkten fér forvarvet
agde fastigheten Stockholm Fajansen 11. Féreningen erhall lagfart 2026-02-24. Fajansen 11 AB, (5594869—
2740), kommer att avvecklas pa bekostnad av saljaren.

Farvary av fastighet via ett forvary av aktierna i ett aktiebolag medfr att féreningens skatteméassiga
anskaffningskostnad blir lAgre an det redovisade anskaffningskostnaden vilket innebér att om féreningen |
framtiden avyttrar fastigheten eller del darav kommer skatt att behéva erldggas pa hela mellanskillnaden
mellan det skatteméassiga anskaffningsvardet och forséljningspriset. Den latenta skatteskulden ar berdknad
Ll 33 388 853 kr.

Anskaffningskostnad

Anskaffningskostnad fér féreningens fastighet innefattande képeskilling aktier,
dvertagande av skuld vid férvary av bolag, entreprenad och byggherrekostnader.

Varav Belopp Nyckeltal”

Fastighet 28 893 188 17 250
Aktier 138 081 812 82 437
i')vertagande av skuld 12 000 000 7164
Entreprenad 654 800 000 38 687
Byggherrekosnader, dvrigt 15 000 000 8 955

Summa total slutlig anskaffningskostnad 258 775 000 154 493

Finansiering

Insatser och upplatelseavgifter 246 775 000 147 328
Lan 12 000 000 7164
Summa finansiering 258 775 000 154 493

" prea upplaten med bostadsratt

Area upplaten med bostadsritt

Bostadsarea, BOA 1610 kvm

Bostadsarea, BlA 65 kvm

Summa area upplaten med bostadsratt 1675 kvm
6
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4 BERAKNING AV FOREINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR
Kapitalkostnad och amortering

Fareningen har erhallit offert av banken SEB med en genomsnittsranta pa 3,32 % avseende
bindningstiderna 1, 3 och 5 ar.

Féreningens lan amorteras enligt en rak amorteringsplan.

Sakerhet for lan ar pantbrev i fastigheten

Lan Belopp Bindningstid Rantesats Rantekostnad
Bottenlan 1 4 000 050 1 ar 2.85% 114 001
Bottenlan 2 4 000 050 3 ar 3.45% 138 002
Bottenlan 3 4000 050 5 ar 3,65% 146 002
Summa 12 000 150 snitt 3,32% 398 005
Rantekostnad ar 1 398 005
Amortering ar 1 84 000
Summa beriknad kapitalkostnad och amortering 482 005
Fondavsitining

Enligt foreningens stadgar ska avsatining till yttre underhall ske i enlighet med antagen underhallsplan.
Styrelsen har i denna ekonomiska plan avsatt ett belopp om 50 kr/kvm boarea, som técker det beréknade
underhallet de ndrmaste 20 aren.

Summa fondavsattning ar 1 83 750

Avskrivning

Fareningen ska enligt bokféringslagen (1999:1078) gora avskrivningar pa byggnaden vilket paverkar
fareningens bokféringsmassiga resultat men inte dess likviditet. Foreningen kommer ett anvinda
bokfiringsnamndens redovisningsregelverk K3 enligt upprattad avskrivningsplan. Nyttjandeperiod beddmd
till 90 ar. En genomsnittlig avskrivningsprocent har berdknats till 2,39 procent.

Underlag avskrivning: 79070674
Avskrivningsbelopp: 1892730

Féringens arsavgiftsuttag tacker del av kostanden fér avskrivning till ett belopp motsvarande summan av
foreningens arliga amortering samt avsattning till fond for yttre underhall. Féreningen kan i framtiden
komma att besluta om at ta ut hela eller ytterligare del av det arliga avskrivningsbeloppet i arsavgiften.

7
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Driftskostnader

Berakning av de ldpande driftskostnaderna utifran den normala kostnadsbilden for likvardiga fastigheter. Det
faktiska vardet pa enstaka poster kan bli héigre eller |agre &n det berdknade vardet.

Féreningens driftskostnader har beréknats enligt normal férbrukning enligt nedan:

Ekonomisk forealtning 43 625
Teknisk férvaltning 40000
Revision 20000
Fastighetsforsakring 34 164
Warme och varmvatten 255 400
Vatlen och avlopp 71 500
El gemensam 50 500
Sophamining &2 000
Bredband 20000
Snardjning 5000
Fastighetsskatsel inkl. trappstadning 74000
Hissarvice 10 000
Lopande underhall och dvrigt 45000
Summa driftskostnader 735189

Bostadsrallshevare av boslad lecknar egel avial med leverantdr och svarar sjélv for kostnaden avseende:

- Hushallsel beraknat till ca 6 000 — 12 000 kronor per ar (500 — 1 000 kronor per manad)
- Hemfirsakring beraknat till ca 2 500 — & 000 kronor per ar (250 — 500 kronor per manad)
- Bredband fiber indraget | varje l[Agenhet Abonnemang tecknas av [agenhetsinnehavaren

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Taxeringsvarde: 75 204 000 SEK
varav
Mark bostader 38 000 000
Byggnad bostader 37 000 000
Byggnad lokaler 204 000
Nybyggnadsar 1929
Wardear 1929
Typkod 321

Fareningen/agaren har ansidkt om omtaxering till byggnad med enbart bostader. Fastighetsskatt tills beslut
om omtaxering skett betalas av saljaren

Ber#knat taxeringsvarde efter omprévning ar 93 Mkr varav mark 45 Mkr.

Fastighetsavgift bostader ar 1 35082

SUMMA BERAKNING AV FOREINGENS LOPANDE KOSTANDER, AVSATTNINGAR OCH
UTBETALNINGAR 3 061 006

5 BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgifter bostider 1336 027
SUMMA BERAKNADE INTAKTER 1336 027
a8
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6 RESULTAT OCH KASSAFODESPROGNOS

Resutatprognos Belopp
Arsavgifter bostader 1336 027
Summa intékter 1336 027
Driflskostnader 735 189
Fastighetsavgift bostader 35082
Avskrivningar 1 892 730
Rantekostnader 388 005
Summa kostnader 3 061 006
Arets resultat -1 724 979
Avsattning underhallsfond 83 750
Kassaflodesprognos

Summa intakter 1336 027
Summa Kosthader -3 061 006
Aterforing avskrivningar 1 892 730
Kassaflode fran lopande drift 167 751
Amorteringar -84 001
Summa kassaflode 83 750

7 SAMMANSTALLNING AV NYCKELTAL

Nyckeltal

798
798
438

21

1130
238

50

100

50
50

Kronor per kvadratmeter upplaten med bostadsratt i genomsnitt

Anskaffningsvarde
Insatser och upplatelseavgifter
Arsavgift

Arsavgifternas andel av totala rorelsintakter

Skuldsattning

Sparande

Foreningens energikostnader
Foreningens driftskostnader

Separata forbrukningsavgifter som debiteras av foreningen

Kassaflide

9

154 493
147 328
798
100%
7164
100

225
442

0

100

e = e |1k
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8 REDOVISNING AV LAGNEHTERNA

MNr Lgh Lah typ Boarea | Balkong! Arsavgift Andelstal Insatser Upplatelseavaift Summa

rr rok m# Terass kr far krimanac Arsavgift kranar K.ronar Kronar
1 1001 1 22 Meyj 28 102 2 342 2,1034% 2 BA0 000 320 000 3200000
2 1002 4 135 Ja 100 207 8 351 75004 % 11 070 000 1230 000 12 300 000
3 1003 2 &1 ey 02 988 4 416 3,966 % 5 G50 (00 £ 000 B 200 D00
4 1004 1 26 Mej 30 654 2555 2, 2844 % 3240 000 360 000 3 600 D00
5 1005 1 a7 Ja 37673 3135 2 B198% 4 275000 475 000 4 750 000
& 1101 4 127 Ja 95 102 7925 7 1183% 15 300 000 1700 000 17 000 000
T 1102 3 GE] Ja 70 855 5 905 85,3034 % 11 250 000 1250 000 12 500 000
a 1103 2 40 Ja 39 588 3295 2 B631% 4 927 500 547 500 5475 000
9 1201 4 128 Ja 95 740 7978 7 1661% 16 200 000 1 8O0 000 18 000 000
10 1202 3 Ba Ja 70217 585 5,2556% 11 825 000 1325 000 13 250 000
11 1203 2 40 Ja 39 588 3295 2 B631% 5 355 000 595 000 5 950 D00
12 1301 4 128 Ja 95 740 7978 7 1661% 17 100 000 1900 000 15 000 000
13 1302 3 Ba Ja 70217 585 5,2556% 12 510000 1380 D00 13 800 000
14 1303 2 40 Ja 39 588 3295 2 B631% 5 580 000 620 000 6 200 D00
15 1401 5 178 Ja 127 646 10 637 9 5541% 24 750 000 2 TH0 000 27 500 000
16 1402 3 Ba Ja 70217 585 5,2556% 13 275000 1475 000 14 750 D00
17 1501 4 148 Ja 108 503 9042 B 1213% 22 725 000 2 525000 25 250 000
18 1502 3 28 Ja 70217 5 851 5 2556% 14 175 000 1575 000 15 750 000
19 1601 4 124 Ja 893 188 7 766 6, 59750% 18 710 000 2180 000 21 800 000
Summa 19 1675 1336 030 111 336 100, 0000 % 222097 500 24§77 500 | 246 775 000
Boarean &r upgifter fran matprotakall. Lgh 1002 har 65 m?® BIA, Ovrigt BOA
Andelstalen &r till 80 % proportionardiga mot arean .
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9 EKONOMISK PROGNOS

| Ar

1 2 3 4 5 3] 10 20

Resultatprognos
Arsavgifter bostader’!

1336027 1362748 1390002 1417 803 1446159 1475082 1596 676 1946 339

I'Eumma intakter

Rantekostnader
Drifiskostnader
Avskrivning
Fastighetsavaift

398005 395219 392433 389647 386861 384075 372931 345070
735189 749893 T4 881 TFEO1BE  TALH V92  B11 V0B EVE 619 1071032
1892 730 1892730 1892730 1882730 1892730 1892730 1892730 1892730
35082 35784 36 500 a7 230 a7 ais 38735 41 928 51 110

I'Eumma kosinader

Arets resultat
Avsattning underhallsfond

Kassaflodeprognas
Summa intaktar
Summa kostnader

Alerfdring avskrivningar

JUGT O0E 3073626 3 0BG 554 3000705 3113 358 3127 248 3106 208 3350 047

-1 724 979 -1 710 878 -1 6596 551 -1 681 993 -1 667 199 -1 652 166 -1 589 532 -1 413 603
83 7a0 83 425 87 134 a8 878 9 654 92 467 100088 122 008

1336027 1362748 1380002 1417 803 1446159 1475082 15596 676 15946 338
-3 061 006 -3 073 626 -3 086 554 -3 0598 795 -3 113 358 -3 127 248 -3 186 208 -3 359 942
1892 730 1892 730 1892 730 18592 730 1892 730 1892 730 1892 730 1892 730

Kassafllode lGaande drift

Amorteringa !

167 751 181852 196179 210737 225531 240564 303198 479127

-84 001 -84 001 -B4 001 -84 001 -84 001 -84 001 -84 001 -84 001

Summa kassaflode

Ackumulerat kesssallide

exkl. forandringar rirelse-
kapital™

Ayskrivningar + avsattning
till underhallsfond

Prognosforutsattningar
Réntesals lan

Inflation

Total bostadsrattsarea

(inkl. biarea)

83 7a0 97851 12178 126736 141529 196563 219157 3951326

0 83750 181600 283778 420514 562 044 1 280572 4 240450

1876480 1878155 1579854 1581605 1983384 1985157 19592819 2014 738

3,32% 3,32% 3.32% 3.32% 3.32% 3.32% 3,32% 3,32%

2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
1675 1675 1675 1675 1675 1673 1675 1675

Arsavgillerna har i denna prognos réknals upp med en arlig hdjning om 2%

4 Amoranng sker enligh rak amortenngsplan med 0,7% av 1Greningens ursprungliga tolala lanebelopp per ar.

pi|

Motsvarar avsattning till underhallsfond samt rérelsedverskott darutdver.
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Ar 1 2 3 4

Enligt ekonomisk prognos
Arsavgifter totalt 1336 027 1362 748 1 390 002 1 417 803
Arsavgifier kri/m? genomsnitt 798 814 830 2465

Enligt ekonomisk prognos med rantesats plus 1 %-enhet (allt annat lika)

Arsavgifter totalt 1456 029 1 481 909 1 508 324 1 535 284
Arsavagifter kr'm? genomsnitt BE9 a5 S00 917
Hajning av arsavgift kr'm?® genomsnitt 72 71 7 70

Enligt ekonomisk prognos med rantesats plus 2 %-enheter (allt annat lika)

Arsavgifter totalt 1576 030 16801071 1626 645 1 652 V65
Arsavgifier ki/m? genomsnitt 941 956 a7 987
Hajning av arsavgift ke'm? genomsnitt 143 142 141 140

Enligt ekonomisk prognos med inflation plus 1 %-enhet {(alit annat lika)

Arsavgifter totalt 1 336 027 1 370 937 1 406 791 1 443615
Arsavagifter kr'm? genomsnitt 788 818 840 BE2
Hajning av arsavgift kr'm?® genomsnitt 0 ] 10 15
Hajning nominellt kronor B 189 16 TBB 25812

Enligt ekonomisk prognos med inflation plus 2 %-enheter (allt annat lika)

Arsavgifter totalt 1336 027 1379126 1423 743 1 465 933

Arsavgifter kr'm? genomsnitt 788 823 850 B78

Hajning av arsavgift kr'm* genomsnitt 0 10 20 K|

Hajning nominellt kronor 16 379 33740 52130
12
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Faststalld: dor 3009/ 2024

.:*- Beslut
—

Datum Processnumrmer

Boverket 2026-06-16 3534

James Victor Cunningham
victor(@vasaparken.se

Beslut i &rende om godkannande av féreningens val av
intygsgivare

Beslut

Boverket beslutar att godkinna Peter Wipp, BostFast AB, och Danicl Eriksson,
BostFast AB, som mtygsgivare [or Bostadsrittsforeningen Fajansen 11,
organisationsnummer 769634-4758.

Bakgrund

Bostadsrittsforeningen Fajansen 11 har ansokt om godkiinnande av
intygsgivarna Peter Wipp och Daniel Lriksson som intvesgivare for
foreningen. Aveift for provning av ansékan har inkommit till Boverket.

Bestammelser

Enligt 3 kap. 3 § bostadsriittslagen (1991:614), BRL, ska intygsgivare utscs av
bostadsriitisfreningen bland dem som

. regerningen eller den myndighet som regeringen bestimmer har [6rklarat
behoriga att utfirda intyg, eller

[ ]

i en annan stat inom Europeiska ckonomiska samarbetsomradet (EES)
driver en i den staten etablerad verksamhet som omfattar utfirdandet av
intyg av liknande slag som avses 12 §.

Det dr inte tillatet att utse nagon till intygsgivare, om det finns nagon
omstindighet som kan rubba fortroendet for hans eller hennes opartiskhet eller
oberoende. En sadan omstindighet kan vara tidigare samarbete med den andra
mtygsgivare som foreningen har utsett eller avser att utse.

Den som iir anstiilld hos ett foretag, en organisation eller nagon annan som har
bildat bostadsrittsforeningen eller som har hjilpt till med foreningsbildningen
eller med att uppritta den ekonomiska planen far inte utses till intygsgivare.
Detsamma giller den som inte har en forsidkring for den ersdttningsskyldighet
som han eller hon kan adra sig 1 verksamheten.

Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona | Telefon: 0455-35 30 00
E-post: registraturen@boverket.se | Webbplats: www.boverket.se

Diarienummer

1998/2026
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Ansvarsforsikringen ska uppfylla kraven 1 10 a § bostadsrittsférordningen
(1991:630), BRF.

Av 10 a § BRF framgér bland annat att forséikringen ska tecknas hos en
forsdkringsgivare som har tillstand att driva forsikringsrorelse 1 en stat inom
Europeiska ekonomiska samarbetsomridet. Boverket fir 1 enskilda fall besluta
att forsdkringen far tecknas hos en annan forsidkringsgivare, om denne ir
underkastad motsvarande krav pa soliditet, likviditet, nskhantering och tillsyn
som giller fir svenska forsikningsforetag.

Forsikringsvillkoren ska enligt samma bestimmelse 1 vart fall imnebiira att

1. forsikringen giller for

a) krav som framstills mot den forsikrade sa linge forsdkringen giller,
dock inte for skador som har uppkommit fore forsikringstiden och som
var kiinda niir forsiknngen tecknades, och

b) befarade krav som den forsdkrade far kinnedom om och anmaéler till
forsdkringsgivaren sa lange forsdkringen géller,

2. [lorsikringen ir [Grenad med ett elterskydd som mnebiir att den ticker krav
som [ramstills mot den [Orsiikrade mom tre ar [ran det att [Orsikningen har
upphort att gélla och som inte ticks av nagon annan forsikring,

3. [lorsiknngen avseende krav som [ramsiills enligt 1 giiller med eit
[drsikrngsbelopp om 100 prisbasbelopp per skada och 350 prisbasbelopp
per lOrsiknngsar,

4, forsdkringsersittningen betalas ut till den skadelidande utan avdrag for
sjélvnsk, och

5. forsédkringen kan upphora att gilla tidigast en manad cfier det att Boverket
har underrattats om upphérandet.

Enligt 3 kap. 3 a § BRL ska de som bostadsriitis[Greningen utser till
miygsgivare godkinnas av regeningen eller den myndighet som regeningen
bestimmer. Ett godkdnnande ska inte limnas om valet av intygsgivare strider
mot 3 §.

Enligt 9 § BRF beslutar Boverket om behorighet som intygsgivare enligt 3 kap.
3 § forsta stycket 1 BRL. Boverket beslutar dven om godkiinnande enligt 3 kap.
3 a § BRL av den som bostadsriittsforemingen har utsett ull intygsgivare.

Skal for beslutet

Peter Wipp och Daniel Enksson har behdrighet att utlfiirda intyg. Det har av
foreningens anstkan inte framkommit nagon omstindighet som gor att
forutsittningarna for att godkédnna foreningens val av intygsgivare inte kan
anses uppfyllda. Ansiékan fran Bostadsrittsforeningen Fajansen 11 om
godkinnande av intvgsgivare ska dirfor bifallas.
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I detta drende har enhetschef My Kennerwall beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Firedragande har varit jurist Charlotte Gustafsson.

My Kennerwall
enhetschef

Charlotte Gustafsson
Jurist
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COMPOCIT

Stockholm 2026-01-30
LW 96 447

Teknisk utredning

avseende fastigheten Stockholm Fajansen 11

Uppdrag

Av Bl Faganisen 1 har undertecknat [Gretag G 1 uppdrag att utlora en tekmsk
undersokinng av bvgmmaden pa rubncerad [astughet.

Utredingen skall anvindas [0r chkonomisk planermyg och underhbillsplanering av
[astugheten. Enskilda ligenheters lokalers behov av renovering ingdn ¢ 1 undersokingen
och redovisingen.

Utlatandet nmchaller silunda en beddmming av behovel de ninmnaste 50 aren av
plancrade underhallsatgirder 1 byggnaden samt cn grov kostuadsbedénmnng av varje
dlgard. Endast de ckonomiskl betvdelselulla dtgarderna ar upplagna, smd agirder och
drhigt lopande underhall ar utelimmade.

Nagra dlgirder som beddms mgd 1 det arhigt lopande underhallet och / celler cnskilda

Ligenheters behov av renovering, Ims angivina under notermgar och upplysimgar.,
Kommande underhall av viskakt, titskikt, badrun, kokssinckener, vitvaror, elekiiska
For uppdraget giller ABKOY

Besiktningsférhallanden

Besiktningen uttérdes 2025-12-04 med start klockan 10.00.
Viadret var klart med uppehill och temperaturen ca 6°C

Alla allminna och tekniska utrymmen var besiktningsbara. Byggnaden var tomstilld vid
min besiktning sa ligenheter besiktigades stickprovsmissigt.
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Forutsattningar for min besiktning

Vid min besiktning var bvggnaden nyvligen tomstiilld och renoveringsarbeten var just
pabdrjade. Byggnaden ska renoveras med omfattande arbeten vilka jag har fatt muntliga
uppgifter om att de ska utforas. Resultatet av mitt utlitande baseras pa att samtliga av
nedanstiende arbeten utfors pa ett fackmannaméissigt sitt och att
branschorganisationernas regler toljs. Det fortsiitter dven att samtliga byvgglov finns och
att sluthesked finns utfirdat tor byegelovs eller bygganméilningspliktiga atgirder.

Enligt uppgitt vid besiktningen ska toljande atgirder gdras:

Samitliga elektriska installationer ska bytas till nva sa som elservis, inudeentral,
stigare, gruppeentraler i ligenheter, ledningar, uttag, brytare och installationer i
Killare, tvittstuga och allméiinna utrymmen.

Samitliga vatten och avlappsror frin kommunal anshiming till
slutlorbrukare/aviulimng byvts mot nya, 1soleras och mirks upp.

1 évre planen silts nyva kok, nva viskiki 1 hela ligenheterna och uya vaoyimmen. I de
nedre vinmgsplanen [orbereds kok och vilutryimunen men planering och uilférande
Lirnmas ull kommande lagenhetsnmehavare.,

Behnthg nredimng av vindar rivs ut. Ny iredumg av vindar gors med ny isolerng 1 ak
och vigzar, [ samband med det kontrolleras skicket pa vitertakspanel och taksiolar.
Onmn skador [nms digindas dessa.

Nva lakkupor tas upp och nya [Gnster monteras 1 alla akkupora.

Tre takterrasser gors mbillda 1 wklallet. Temassemas tatskikt gors med garanter.
Taket och takskyddet ses over och bittras/byts vid behov,

Alla [onster utlors malningsunderhball pa plats. P2 samma gdng justeras ghnggam och
lasmekanismer samt monteras nva tatlister.

Spaltventiler kompletteras med dir sa behdvs tor att OVK ska bli godkiind.

Taktot mot gatan lagas dir skador finns. Den smala halustrad balkongen mot gatan
torses med nvtt titskikt.

Balkonger monteras nya mot garden, totalt 12 stycken
Hissen torlings till vindsplan och totalrenoveras.

Undercentralen tér firnviirme gas igenom och slitagedelar byts ut. Om det visar sig att
centralen har brister som paverkar funktionen byts den ut.

Twvittstugan renoveras 1 sin helhet. Maskinell utrustning gis igenom och renoveras.
Nva sikerhetsdomar monteras till alla ligenheter.

Gasen 1 bygenaden pluggas 1 gatan.

Trapphusens malning ses over och eventuella skador som uppkonumer vid
renovermgen atgirdas.

Gardens miljo renoveras och avfallshantering anordnas.

Underhall utfors pa entrédorr mot gatan och tvd dérrar mot garden.
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Kort beskrivning av fastigheten och byggnaden

Fastigheten ir bebvggd med en byvgenadskropp med bostadsligenheter. Byggnaden ska
genomga omfattande renoveringar och ombyggnader. Det finns ett gathus med ena
langsidan mot gatan. Pa gardssidan iir det ett girdshus som ir vidbvgst i vinkel.
Gambygenaden dr uppford med killare, bottenplan fem vaningsplan med bostiider samt
ett delvis inrett vindsplan. Gardshuset dr upptort med entréplan, fyra viningsplan samt
inredd vind. Det finns ett trapphus i gathuset, det trapphuset har en hiss. Det finns dven
ett trapphus i gardshuset, utan hiss.

Bveznaden:
Huset upptérdes ar: 1926
Stéirre underhill som pa

senare tid har uttores: l. TYitertaket renoverades med ny plat, ca 2010,
2. Tndercentralen tor farmvirme monterades 2007,

Antal ligenheter: Totalt 25 lHgenheter

Grundligening: Murar il tast mark.

Killarvtterviiggar: Betong och sten

Stomme: Betong och tegel

Bijilklag: Stalbalkar med mellangjuten betong 1 killarhjiilklaget. Tri och

stal 1 dviiga vinmgsplan.

Yttertak: Sadeltak 1 olika vinklar med falsat platak.

Fasader: Fasaderna dr putsade.

Fonster: Fonster ar 2-glas kopplade dir stérre delen @ fdn
bvggnadsiret.

Balkonger: Det fiums piskbalkonger mot giarden samt en balustradbalkong

SOIIL velter mol gata.,
Trapphus: Milade viggar och tak och golv och trappbeligegning i marnmor.

Uppvirmmning: Radiatorer med vattenburen virme frin en
farrvinmeanliggning fran 2007,
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Vattenror:

Avloppsror:

Elektriska installationer:

Hissen:

Ventilation:

OVE:

Twvittstuga:

Maskiner 1 wittstugan:

Ligenhetslomad:

Encrgdeklaraton:

Asbest:

PCB:

Radon:

Gard, ghrdsutrustinmg:

Vattenrdr kommer att vara fran 2026 da renoveringar utférs.

Avloppsréren kommer att vara fran 2026 da renoveringar
utforts.

Elektriska installationer kommer att vara frin 2026 da
renoveringar utfors.

Hissen kommer att férlingas och totalrenoveras 2026.

Sjalvdragsventilation i byggnadens nedre viningsplan.
Krvddhvlletliktar i ligenheterna i vindsplan.

OVK ska vara uttord och godkind 2026 etter det att
renoveringar utforts.

Twittstuga tinns 1 Killarplan. Yiskikten ska renoveras i samband
med all éviiga bvgzuaden renoveras 2026,

Tva tvitunaskmer, en torkiumlare samt et torkskap.
Maskinclla uoustimgen beddoms vara ca 15 ar gaanla men
konmner atl renoveras.

Foms 1 killarplan.

LEnermpdeklnaton dr utlord glug ull 2029-08-22, Spealik
cuerglanvindumgen ar 171 kWh/in? och ar

Byvzemaden dr upplord under den tdsperiod da man anvande
asbest 1 tex vinmeisolering pad ror, Nir arbeten ska goras som
beror, ramlor allt isolerngen pd vinneroren midste man
kontrollera om den inmehiller asbest.

Risken for PCB 1 byggnadsimatenalen bedoms som hten
beroende pd bvggnadens alder. Det gir dock mite helt att
utesluta att PCB 1 mmdre miangd kan fnnas

Enhgt uppgift har 9 stvcken matingar utforts 2021, De o
matningmna gav ett irsmedelvirde som ar under gillande

snsvirde,

Det finns en mindre bakgard varifiin trapphuset for
ghrdsflygeln startar pd.
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Kort rumsbeskrivning av lagenheter sa som det blir efter renovering.
Enligt uppgifter vid besiktningen kommer vtskikten bestd av
(G = golv, V = viiggar, T - tak, O - dvrigt)

Hall G
v
T

Vardagsrum G
v
T
Sovrim G
1‘1"
T

Kok G

o -

Viatrmm.

o4 =0

Parkett
Malade
Malat

Parkett
Milade/tapet
Milat

Parkett

Mialade/tapet
Milat

Parkett

Milade

Malat

God kvalité pa kéksinredning med bink- och skiapinredning,
hall, ugn, diskmaskin och kyl/trys.

Klinker

Kakel

Milade

God standard pa inredning med dusch eller badkar, WC och
tvittstill.
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Kommande underhall under de kommande 10 aren

Enligt mina bedamningar kommer det inte vara nigra storre underhall som behéver
utféras inom 10 ar. Fortsatt att alla arbeten i ovanstiende punkt ” Forutsittningar for
min besiktning” utférs pa ett fackmannamdéissigt sétt.

Sammanstélining underhallskostnader ar 11 till 50

Kostmaderna avser arbete och material i dagens kostnadslige. Kostaderna anges
inklusive moms.

Tak

Yttertaket dr ett sadeltak klitt med falsad plat. Platen ir troligen fran ca 2010 och
kommer att ses dver di renoveringsarbeten uttérs. Férutsatt att normalt underhall uttérs
har platen en mer in 30 arig livslingd kvar.

Fasader
Fasaderna ir putsade fasader vilka hedéms vara i gott skick. Fasaden mot gatan kommer

att lagas lokalt ar 2026, Forutsatt att lopande mindre underhill uttérs bedéms fasaderna
behdva renoveras om 25 ir.

Kostmad: 1 OO0 000 kr
Ar: 2051
Fénster

Fonster fr originalténster vilka kommer att malas 2026, Det ir ett stindigt dterkommande
underhallsbehov av triiténster. Normalt kan man uttéra enklare malningsunderhall tva
ganger men tredje gangen bhér en mer omtattande renovering uttéras da bagarna
renoveras pi verkstad och karmarna renskrapas pa plats.

Om 15 ar gdrs en omtattande renovering av tonster, om 30 ar och om 43 ar gérs enklare
renovering av ténster.

Kostmad: 1 500 000 fér omfattande renovering och 500 000 kr for enklare
renovering
Ar: 2041 omfattande renovering

2056 och 2071 goérs enklare renovering

Entrédorrar
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Det finns en pardorr mot gatan och tvd entrédérrar mot garden som ér i tri. Dorrarna ér
fran byvggnadsiaret och har ett Aterkommande behov av underhall. Pa sikt bor dérrarna
bytas mot nyva med biittre virmeisolering och hiittre skalskvdd. Uttorandet av dérrarna
maste dock vara si loikt original som méjligt. Min bedémning ir att underhall utférs om
15 ar och byte om 30 ar.

Kostnad: 20 000 kr tor underhall och 300 000 kr for byte
Ar: 20011 underhall och 2056 byte

Balkonger och terrasser

Balkonger kommer monteras 2026 och terrasser byges v stycken 2026, Balkonger som
monteras i dag bedémer jag ha en lingre teknisk livslingd in 50 ar. Terrasser dr en kind
orsak till tuktskador och man hér kalkvlera med en renovering om 35 ar.

Kostuad: 200 000 kr
Ar: 2061
Trapphuscn

Trapphuscns viskikt bedams vara 1 gott skick och kommer enligt uppeilt batnngsmalas
clire utlérda renovenugsarbeten, Darelier bor man kalkyvlera med ait mahmgsunderhall
av viiggar och tak samt polering av golv och trappor utlors med 25 ars mitervall.

Kostuad: 350 000 ky/ging
Ar: 2051 och 2075
Kiillargdmgar/forrad

Killargdngar och [orrddsutrynunen kommer att renoveras vid stambytet ar 2026, Direfter
bedoms underhall behova géras med 35 drs intervall forutsatt att normala battringar utfors
lopande.

I:iusluud: 150 000 kr
Ar 2061
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Tvittstuga

Twvittstugans viskikt kommer att vara nva 2026. Maskinerna ir ildre men kommer att vara
nyvrenoverade 2026, Yiskikten bedéms behova renoveras med 25 ars intervall och
maskinerna byts med 20 ars intervall (forsta gingen om 13 ar eftersom maskinerna endast
iir renoverade 2026)

Nva maskiner bedéms kosta 120 000 kr och renovering vtskikt 250 000 kr.

Kostnad: 120 000 kr tér maskiner och 250 000 kr tér viskikten

Ar: 2041 och 2061 tor maskiner
2052 tor viskikten

Uppvirmningssystemet

Fiarrvirmecentralen fr frin 2007 (kommer dock renoveras 2026) och delar av rérsystem
samt radiatorer fr fran byggnadsaret. Siilva undercentralens tekniska livslingd beddms till
20 ar clier renoverig (normal ekmisk bvslingd ar 30 dn). kvarvarande rérsvsieimet och
adiatorer bedoms ha en 120 dng hvslingd.

Kostuad: 300 000 kr [br e undercentral ochy 2 500 000 kr [6r radiatorer och
kvarvarande v,
Ar: 2046 [or undercentral och radiatorer

Vatten och avloppsror

Vatten och avloppsror konuner att vara nya 2026, Roren bedoms cfter det ha en lingre
tekinsk livslingd dn 50 ar.

LElekuiska mstallationer

Elekirska mstallationer komuner att vara nyva 2026, Installatonerna bedoms elter det ha
en lingre tekinsk livslingd in 50 ar.

Hissen

Hissen komuner att hojas och totalrenoveras 2026, Normal tekisk livslingd for en linhiss
bedomer man 1 dag vara 30 ir. Diarefter renoveras hissen.

I:’L-::nsnmd: S00 000 kr
Ar: 20456

:ECOMDDCIT
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Ventilationskanaler/skorstenar

OVK ska goras med 6 ars intervall men beddms rymmas inom mindre
underhallskostmader. Skorstenarna/ventilationskanalerna vittrar dock sonder pé sikt och
kommer da behéva glidgjutas som timing. Bedoms behova utfaras om 20 ar.

Kostnad: 1 A00 000 kr
Ar: 2016

Utemilidy/drinering

Driinering och fuktisolering pa grundmuren térsimras och fr i dag 100 ar gammal. Vid
hesiktingen noterades inga stérre tuktgenomslag. Det ir dock en Killare déir naturlig
fuktvandring alltid tinns 1 betongplattan och 1 murarna. Drinering beddms behdva uttéras
mom 25 ar.

Kostad: 3000 000 kr
Mg 2051

;ECOMDDCIT
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Moteringar och upplysningar.
Angivna kostnader dr grovt bedameda, inkl. moms och i dagens prislige.

1. Kostnad fér projektering, upphandling kvalitetsansvar, myndighetskontakter,
kontroll, besiktming och byvggledning avseende de storre arbetena ingir e.
Kostnaden for detta varierar normalt inom 8-18 % av entreprenadkosmacden.
Kalkvlera med minst 10 2.

Kostnaden iir inte medriknad i ovanstiende sammanstillning
2 Det finns ingen dokumentation angaende det systematiska brandskyddsarbetet.
Fastighetsigaren skall bedriva ett svstematiskt brandskyddsarbete tor fastigheten. Vi

rekommenderar att ett svstematiskt brandskyvddsarbete uppriittas samt att en person
anlitas cller tar ansvarel [or aul arbelet vidareutvecklas/underhialls,

!E COMPOCIT

Lars Widebeck
Civilingenjéir och Byvggnadsingenjor SBR.
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|

Yuertaket

Fouster 1 bitre skick, ska malas

Hiss som ska héjas och renoveras Tvittstuga
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Tviiltstuga som ska renoveras, dven maskinerna Undercentral som ska gis ipenom och renoveras

Elekiiska mstallationer som ska modennscras
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