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EKOMNORMISE PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN SEGE TOWNHOUSE

ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsfareningen Sege Townhouse, org.nr. 769642-8437, som registrerats hos Bolagsverket 2025-01-09 har enligt
stadgarna registrerade 2025-02-25 till Sndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus

upplata ligenheter 4t medlemmarna fér nyttjande utan begransning i tiden. En medlems ratt i féreningen, pd grund av sadan

upplatelse, kallas bostadsratt, En medlem som innehar en bostadsratt kallas bostadsrattshavare,

lenlighet med 3 kap 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat faljande ekonamiska plan for fareningens
verksamhet. Uppgifterna i den ekonomiska planen grundar sig pa den slutliga kostnaden fér féreningens hus. Berakning av
féreningens drliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden far planens upprattande kinda férhallanden.

Foreningen avser att bedriva sin verksamhet sasom ett privatbostadsforetag (en sa kallad akta hostadsrattsfarening).

Bostadsratterna kemmer att upplatas nar den ekonomiska planen ar registrerad hos Bolagsverket, Upplatelse berdknas ske
under kvartal 2 2026, Tilltridde berdknas ske fran kvartal 2 2026,

Alla belopp anges i swvenska kronor (SEK).
Urban Properties Holding AB ach D.Berg Farvaltning AB, lamnar garanti vad galler farvary av eventuellt osalda ldgenheter i

projektet som omfattar att bolagen garanterar att kopa ldgenhet | projektet som inte salts inom & manader fran godkand
slutbesiktning.

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsheteckning: Malma Cantralkoket 3

Adress: Solgangen 1, 3 och Hanna Lindéns gata 12 A-E
Fastighetens areal: 2076 kvm

Bostadsarea (BOA): 1234 kwvm

Antal bostadslagenheter; 11 st

Byggnadsar: 1930-tal

Renoveringsar: 2025-2026

Husets utformning: Flerbostadshus

Servitut och gemensamhetsanldggningar
Fareningens fastighet Malmo Centralkaket 3 deltar | nedan gemensamhbetsanldggning:

- Malmo Centralkiket Ga:1l med andamal innergard med kommunikationsytar, gronytor, miljghus, parkering, lekyta, fasta

sittmdbler och bord. Andelstal fér utférande och drift dr 11/76. Gemensamhetsanldggningen firvaltas genom
delagarférvaltning.

Beskrivning av fdreningens hus:

Antal vaningar: 2 st + oinredd vind

Kallare: la

Grundldggning: Killare och krypgrund

stomme; Betong och tegel

Barande konstruktioner: Betong och tegel

Fasad: Puts

Tak: Takpannor och solcellsanldggning
Uteplatser: Lagenheter pa bottenvaningan har uteplats.
Fonster: Trafanster i tidstypiskt utfdrande

¥tter- och ldgenhetsddrrar: Ytterddrrar och |dgenhetsdérrar i tra
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EKOMNORMISE PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN SEGE TOWNHOUSE

Kemmunikationer Trapphus, Ett flartal ldgenheter har egen entreé,
(trappor, hiss och loftgangar):

Installationer:

Vatten/avlopp: Fastigheten dr ansluten till det kommunala natet.

Uppvarmning: Fidrrvdrme till vattenburna radiatorer.

Ventilation: FTX

El: Fastighetsmatare i elcentralen, Undermatare till respektive l3genhet,
T/ ftele/bredband: Fastigheten dr ansluten till fibernat.

Allminna och gemensamma utrymmen i och i anslutning till féreningens hus

sSophantering: Gemensamt miljarum | angransande fastighet.
Twattstuga: Ingen gemensam tvattstuga.
Cykelrum/barnvagnsrum: la, i intilliggnade forrad,

Beskrivning av bostadslagenheter

Entréutrymme,/hall: Klinker pa golv. Malade viggar och tak.

Kk Kok med, kylffrys, fristiende spis, flikt och diskmaskin. Trigoly, malade viggar
och tak.

W/ dusch W, handfat och dusch. Microcement pa viggar och klinker pa golv.

Badrum W, handfat, dusch eller badkar, Th, och TT. Kakel pd viggar och klinker pa
golv.

Vardagsrum: Trigolv, malade viggar och tak.

Sovrum: Tragolv, malade vaggar och tak,

Forvaring: Kladkammare och férrdd utan sdrskild frvaring samt trigolv, malade vaggar
och tak.

Underhillshehov:

Byggnaden har renoverats i sddan omfattning att ndgot underhillsbehov, férutom normalt IGpande underhll, inte berdknas
féreligea under ar 1-20.

Fareningen har tagit fram en teknisk underhallsplan som visar fastighetens underhalls- och aterinvesteringsbehoy de
kommande 50 aren, se hilaga,

Forsakring:
Fareningen avser att halla fastigheten fullvirdesforsakrad (inklusive ansvarsfarsakring for styrelsen) samt teckna ett
gemensamt bostadsrattstilldge som komplement till bostadsrattshavarnas hemfarsakringar,
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3.

EKOMOMISE PLAN FOR BOSTADSRATTSFOREMINGEN SEGE TOWNHOUSE

KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARY

Fareningen har férvarvat samtliga aktier i Urban Segepark Fastighet AR, org.nr. 559503-6772, som vid tidpunkten fér forvirvet
var dgare till fastigheten Malmd Centralkiiket 3, Féreningen har darefter fdrvdrvat fastigheten av dotterbolaget genom
transportGverlatelse. Dotterbolaget kommer att avyttras far likvidation.

Mot bakgrund av gallande lagstiftning och praxis pa omradet, se sarskilt 23 kap inkomstskattelagen (199%:12249),
Reperingsrattens (numera Hogsta Férvaltningsdomstolen) avgérande RA 2003 ref. 61 och Regeringsrattens dom i mal 1111-05,
beddms underprisdverldtelsen inte innebdra nagon uttagsbeskattning far foreningen.

P fastigheten ska fareningen bygga om befintlig byggnad till ett flerbostadshus med totalt 11 st bostadsldgenheter som ska
upplatas med bostadsratt. Lagakraftvunnet bygglov far byggnationen erhdlls | maj 2023,

For byggnationen kommer fareningen teckna avtal med flera entreprencrer med fareningen som bestallare av
entreprenaderna. Godkdnd slutbesiktning berdknas erhillas i mars/april 2026.

Efter att entreprenaderna har slutférts har fareningen inga ytterligare forpliktelser som féljer av exploaterings- eller
markanvisningsavtal.

Anskaffningskostnad Belopp Myckeltal 1
Varav:

Kapeskilling fastighet 12 850 000

Kopeskilling aktier 17 068 B21

Entreprenad 22034513

stampelskatt, lagfart och pantbrev m.m. 853 000
ﬂherrﬂkustnader, Gvrigt m.m. 2 058 666

Summa total och slutligt kdnd anskaffningskostnad 61 765 000 50053
Finansiering

Insatser och upplatelseavgifter 45 425 000 40053
Lan 12 340 000 10 000
Summa finansiering 61 765 000 50053

1) Kronor per kvm bostadsarea (BOA) upgliten med bostadsrdtt

BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR

Kapitalkostnad och amortering
Finansieringsoffert har lamnats med rdntevillkor 3,42 % (3 man), 3,38 % (3 ar) och 3,55 % (5 &r). Rintorna kan komma att

fardandras till den dag foreningen handlar upp sin [Angsiktiga belaning. Infor slutplacering av foreningens |an kan andra
bindningstider viljas,

Foreningens drsavgiftsnivaer har i denna plan utgitt frdn en antagen genomsnittlie rérlig rinta pa 3,4 %,
Foreningen har i finansieringsofferten erhillit villkor om amorteringsfritt. | ekonomisk prognos redovisas darfdr en rak
amortering matsvarande 1 % av fareningens |an farst fran ar 6, dvs, ingen amaortering sker de forsta 5 aren. Foreningen avser

dock, om kommande rantelage sa medger vid slutplaceringen, att barja amortera tidigare.

Sdkerhet far lan dr pantbrev i fastigheten.

Lan Belopp Bindningstid Rintesats Rintekostnad
Lan 12 340 000 Rﬁrligt 3,4% 4159 560
Summa 12 340000 419 560
Rantekastnad, ar 1 419 560
Amartering, ar 1 0
Summa berdknad kapitalkostnad och amortering 419 560
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EKOMNORMISE PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN SEGE TOWNHOUSE

Fondavsattning

Enligt fareningens stadgar ska avsattning till fond for yttre underhall ske arligen enligt antagen underhallsplan. Styrelsen avser
att avsatta ett belopp om 50 krfkvrm BOA under fareningens tre farsta ar. Ekonomisk prognos utgar fran att foreningen efter ar
3 antar en underhallsplan enligt vilken avsattningen till fond fér underhill gérs med 50 krfkvm BOA.

Summa fondavsattning, ar 1 61 700

Avskrivningar

Foreningen ska enligt bokfaringslagen (1999:1078) gira avskrivningar pd byggnaden vilket paverkar fareningens
bokforingsmassiga resultat men inte dess likviditet, Fareningen kommer att valja ett redovisningsregelverk sam anses lBmpligt
far fareningen, | det fall foreningen vdljer bokfaringsnamndens redovisningsregelverk K3 eller motsvarande kommer
byggnaden delas in | komponenter och gora avskrivningar darefter, En genomsnittlig avskrivningsprocent har bedomts till ca
1,83 procent vilket innebar att redovisningsmassiga avskrivningar ar 1 uppgér till:

Underlag for avskrivning: 51 749 B70
Awskrivningsbelopp: 948 748

Foreningens arsavgiftsuttag tacker del av kastnaden far avskrivningar till ett belopp motsvarande summan av foreningens arliga
amortering samt avsattning till fond far yttre underhall. Féreningen kan | framtiden komma att besluta om att ta ut hela eller
ytterligare del av det drliga avskrivningsbeloppet i drsavgiften.

Driftskostnader
Bedomning av de lopande driftskostnaderna har berdknats utifran den narmala kostnadsbilden far likvardiga fastigheter. Det
faktiska vardet for enstaka poster kan bli hogre eller l3gre an det berdknade vdrdet.

Foreningens driftskostnader har berdknats efter normal forbrukning enligt nedan;

Watten och avlopp 50000
Varme och varmvatten 130000
Fastighetsel 15000
Teknisk forvaltning 50000
Ekonomisk farvaltning 45 000
Revision 25000
Forsakringspremier 25000
Renhdllning och sophdmtning 40000
Hushallsel efter uppmatt forbrukning 127 500
Ourigt/lopande underhall 35 000
Serviceavtal 15000
Avdrag for dteranvindning av el fran solcellsanldggningen ¥ 71013
summa driftskostnader, exklusive kostnaden fér faktisk forbrukning av hushallsel 158 987
Summa totala driftskostnader, inklusive kostnaden for faktisk férbrukning av hushallsel 486 487

1} Avdrag bariknad utifrin att Féreningen kan dteranvinda 63 % av den totala effektan fran salzellsanlaggningen pd 43 700 kWh i fastigheten, till en wppskattad
kastnad om 2,5 kr/kWh.

Driftskostnader fér vilket ersdttning debiteras separat
Den del av drsavgiften som avser ersdttning for nedan angivna driftskostnader tas ut genom sarskild debitering enligt
nedan angivna grund for berdkning.

Kostnad Grund for berdkning
Hushallzsel Bostadsrattshavaren debiteras efter faktiskt forbrukning. Uppskattad kostnad framgar av
ldgenhetsfarteckningen.

Bostadsrattshavare tecknar eget avtal med leverantdr och svarar sjdlv for kostnaden avseende:
- TW/bredband,telefoni berdknad kostnad ca 200-800 kr per mdnad, beroende pa leverantér och tjdnster,
- Hemfarsakring berdknad kostnad ca 200-600 kr per manad, beroende pa person ach storlek pa lagenhet,
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EKOMNORMISE PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN SEGE TOWNHOUSE

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Taxeringsvardet har annu inte faststallts men har berdknats till;

mark bostader 3 200 000
bygegnad bostader 16 830 000
Summa 20020 000

smahus, bostadshyreshus och agarldagenheter nybyppda ar 2012 eller senare, alternativt reanoverade | sadan omfattning att nytt
vardear 2012 eller senare meaddelas, 4r befriade fran kommunal fastighetsavgift | 15 ar, Statlig fastighetsskatt utgar med 1,0 %
av taxeringsvardet far lokaler inklusive mark.

Fastighetsavgift bostdder 0
summa fastighetsavgift/fastighetsskatt 0
SUMMA BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR 967 747

BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavpifter grund 824 952
Arsavgifter hushallsel 127 500
Intakt fran forsélining av el fran solcellsanliggning = 15 795

1} Féreningan kommer att ta ut arsavgift avseende kostnaden fér hushallze! av respektive bostadsrittshavara aftar uppmatt farbrukning. Ovan angas an
uppskattad drsavgift baserad pd en uppskattad normalférbrukning,

2) Intlikr berdknad utifrhn att Foreningen kan salja 35 % av den wotala effekien frdn soleallsenlaggningen pa 43 TO0 kWh far 1 krfkwh,

SUMMA BERAKMADE INTAKTER 967 747

Assanly: d2Bde7201b2dai2ed2BA6EB0 002 25560 124592451 11bledGldd4i6lbe1 SEasi1 cal 38092l bibaabSdabit Ta2ac) 7 3d 77 D28 E0EeSlaaBid TEAS bd 443 Babad

Signatur:



EKOMOMISE PLAN FOR BOSTADSRATTSFOREMINGEN SEGE TOWNHOUSE

RESULTAT- OCH KASSAFLODESPROGNOS

Resultatprognos Belopp
Arsavgifter grund 824 0952
Arsavgifter hushallsel 127 500
Intdkt fran solcellsanldge ning 15 295
Summa intdkter 967 747
Driftskostnader 486 487
Fastighetsavgift bostader 4]
Avskrivningar 048 748
Rantekostnader 415 560
Summa kostnader 1854 795
Arets resultat -B87 048
Aysattning underhallsfond 6l 700
Kassaflodesprognos

Summa intdkter 957 747
Summa kostnader -1 854 795
Aterfaring avskrivningar 048 748
Kassafléde fran lopande drift 61 700
Amorteringar 4]
Summa kassaflode 61 700

1) Kronor per kem BOA uppliten med bostadsritt

g
1124392451 1IbleaGlddaaibe] SBas

Nyckeltal ¥

(i)

334

749

50

50

50

Signatur:



REDOVISNING AV LAGENHETERNA

Matning av ldgenheternas area har gjorts pa ritning.

EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFOREMINGEN SEGE TOWNHOUSE

Lghne Van Lgh-typ Boarea Insats Upplatelse- Insats och Andelstal Arsavgift Manadsavgift Andelstal Arsavgift
{rok) (kvm) avgift uppldtelseavgift insats % grund grund arsavgift % hushallsel ¥
1-1001 1 5 127 4037 500 712 500 4 750 000 9,67% 26 616 7218 10,50% 12 500
1-1002 1 5 118 4 403 000 1 097 000 5 500 000 10,55% 78831 & 569 9,56% 12 500
1-1003 1 2 45 1 445 000 255 000 1700 000 3,46% 45371 3781 5.50% 7500
2-1001 2 2 74 2 380000 570 000 2 950 000 5. 70% 54 362 4530 6,59% 10 000
1-1101 1 4 109 3523 250 621 750 4 145 000 2,44% 73 009 & 084 2,85% 12 500
2-1101 2 3 86 2975000 375 000 3 350 000 7,13% 61 869 5156 7.50% 10 000
31 Egen entre 4 117 4 275 500 754 500 5 030 000 10,24% 72430 & 536 9,51% 12 500
32 Egen entre & 140 4 675000 225 000 5 500 000 11,20% 26 616 7218 10,50% 12 500
33 Egen entre & 138 4675000 £25 000 5 500 000 11,20% 26 616 7218 10,50% 12 500
34 Egen entre & 140 4 675000 225 000 5 500 000 11,20% 26 616 7218 10,50% 12 500
35 Egen entre & 140 4675000 225 000 5 500 000 11,20% 86 616 7218 10,50% 12 500
Summa 1234 41 739 250 7 685 750 49 425 000 100,00% 224 952 68 746 100,00% 127 500

1] Féreningen kammer att ta ut drsavgift avieende kostnaden far hushillsel av respektive bostadsrittshavare efter uppmétt forbrukning. Ovan anges en uppskattad drsavgift baserad pd en uppskattad normalfdrbrokning.
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ERONOMIEE PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN SEGE TOWRHOLUSE

8. EKONOMISK PROGMNOS

Lepande penningvirde (SEK]

An 1 2 3 a 5 6 10 16 20
Resultatprognos

Arsavgifter grand ¥ 824952 Ed41451 BA0 747 921 878 GRd 929 954 228 1065 360 1199 768 1298 6a8
Arsavgifter hushillsel 127 500 130050 13651 135 304 138010 140770 152 374 171 598 185 743
Intakt fran seleellsanlaggning 15 295 15 601 154913 16 231 16 556 16 487 18 279 20 585 22 182
Summa intdkter 967 74T BET 102 1029311 1073413 1119495 1141885 1236013 1351952 1506 633
Driftskostnader A6 487 496 217 506 141 516 284 516 589 537121 581 387 B54 747 708 720
Fastighetsavgift bostider [} o a il a o] o 4131 26121
Askrivhingar 948 748 LB TaE 048 748 948 TAR OB TdE 948 748 948 Tag G4E Td8 948 748
Rlintekostnader 419 550 415 560 419 560 419 560 415 560 419 560 A02 TTE 377 604 360 322
Summa kostnader 1854795 1 BG4 525 18744439 1884 572 1 854 897 1905429 1932923 2005231 2044410
Arets resultat -B887 048 -BTT a23 -845 133 -811 159 775 402 -763 544 -696 M09 -613 279 -537 717
Awsatining underhillsfond 61 Foo B1 700 61 700 &1 F00 61 700 61 700 &1 700 61 700 61 700
Kassafladesprognos

Surmima intakuer g7 147 GET 102 1029311 1073413 11194895 1141 885 1235013 1391952 1506 693
Surmima kostnader -1854 795 -1 BBd 535 -1 @M 449 -1884 572 -1 Bod 597 -1905429  -1932923 -2005 231 -2 044 410
Arerféring avekrivaingar 948 748 LB TaE 048 748 9448 TAR G4E Td8 948 748 948 Ta8 G4E Td8 948 748
Kassaflade fran lapande drift 61 700 1325 103 610 137 589 173 346 185 204 251 839 335469 411031
Amorteringar 5 i i o 0 123400 -133 400 -123 400 -123 400
Summa kassaflade 61 700 1325 103 610 137 589 173 346 61 804 128 439 212 069 287 631

Ackumulerat kassafléde exklusive
firindringar rérelsekapital * ] B1 700 133025 236 B35 74 114 547 570 893 505 1928771 2888935

Auskrivningar + avsittning till

underhallsfond 1010448 1010448 1010448 1010448 1010 448 1010444 1010 448 1010 448 1010448
PrognosfarutsEttningar

Rlintesats Wn 3,40%, 3,405 3,40% 3,40 3,40% 3,40% 3,40, 3,40% 3,40%
Inflation 3,00%, 2,00% 1,00% 2,00 2,00% 1,00% 2,00, 2,00% 1,00%
Toual bostadsritsares (e biarea) 1234 12334 1234 1234 1334 1234 1234 1234 1234

1) Arsavgifterna har | denna prognas rikrats upp med dig hajring am 2 %, med urdantag for r 3-5 44 Srsavgifterna har raknats upp med ca 4,6%.
2] amarteringsfritt de forsta 5 aren. Darefter sker en rak amartering med 1% av firen’ngens vrsprunglige tatala dnebelopp per ar.

1) Motsvarar avsattning ti underhallsfond samt rarelsedverskott darutdwer.
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9. KAMSLIGHETSAMNALYS

EKOMORMISK PLAN FOR BOSTADSAATTSFORENINGEN SEGE TOWNHOUSE

Lipande penningvarde [SEK). Eventuell likviditets-/rinteresery har inte beaktats i denna analys.

AR

Enligt ekonomisk prognos
Arsavgift, totalt
Arzavgift, krflkvm (genomsznitt)

Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 | denna plan) men rantesats + 1 % (allt annat lika)

Arzavgift, totalt
Arzavgift, krflkvm (genomsznitt)
Arsavgift, krfkvm [gencmsnitt] +/-

Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 | denna plan) men rantesats + 2 % (allt annat lika)

Arsavgift, totalt
Arzavgift, krflkvm (genomsznitt)
Arsavgift, krflkvm (genomsznitt) +/-

Enligt ekonomisk prognos [avsnitt B | denna plan) men med inflation +1 %

Arzavgift, totalt

Arsavgift, krfkum [genomsnitt)
Arsavgift, krfkwm (genomsnitt) + /-
Mettoutbetzlningar +/-

Enligt ekonomisk prognos [avsnitt B | denna plan) men med inflation +2 %

Arzavgift, totalt

Arsavgift, krfkum [genomsnitt)
Arsavgift, krflkvm (genomsznitt) +/-
Mettoutbetzlningar +/-

Assanly: d2Bde7201b2dai2es

1 2 3 4 5 [ 10 20
g52 452 971 501 1013 398 1057 182 1102939 1124 908 1217734 1484 411
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1075852 1094 901 1136 798 1180 582 1326339 12458 398 1336198 1590 535
ar2 387 621 o957 o994 1012 1083 1289
100 100 100 100 100 100 a6 BE
1199 252 1218 301 1 260 198 1303 932 1349739 1371798 1454 662 1 596 659
972 957 1021 1457 1094 1112 1179 1375
200 200 200 200 200 200 192 172
g52 452 975 213 1023 057 1072033 1123 237 1151005 1269 415 1629531
772 791 829 BED 910 933 1029 1321
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Intyg av ekonomisk plan for Bostadsrittsforeningen Sege Townhouse

Undertecknade har for dindamal enligt 3 kap 2 § BrL granskat Brf Sege Townhouse
(769642-8437) ekonomiska plan och vi far i anledning av detta avge féljande intyg.

Foreningen forvirvar fastighet genom kop av samtliga aktier i det bolag som dgde fastigheten,
for att overfora fastigheten och avveckla akticbolaget samt sedan inga entreprenadavtal for
ombyggnation. Detta iir ett vanligt férekommande uppligg som har provats i HFD.

Fireningen bestar av en huskropp med 11 bostadsligenheter avsedda att upplatas med
bostadsritt. Andamalsenlig samverkan foreligger.

Planen innchaller de upplysningar som ir av betydelse for bedomningen av foreningens
verksamhet och redovisade berdkningar dr vederhiftiga. De faktiska uppgitter som har
lamnats dverensstimmer med innchallet i for oss tillgdngliga handlingar och planen framstar
som hallbar, Fireningen uppflyller enligt vir bedémning bostadsriittslagens krav.

Uppsala dag i juni 2025 enligt digital signering

Robert Wikstrom
advokat

Hans Lindstrom
fastighetskonsult

Av Boverkel [orklarade behoriga avscende rikel att uilirda intyg avscende ckonomiska plancr

Tillgéingliga handlingar vid var granskning

Fegistreringsbevis 2025-03-31
Stadgar 2025-02-25
Fastighctsdata 2025-03-21
Beriikning laxcringsviirde

Ritningar 2025-03-21
Folon

Bygelov 2023-03-30

Aklictiverlitelseavial & kipebrey
samt partsunderlag

Startbesked

Underhallsplan

Byggplan

Garanli slutlig entreprenadkostnad
Garanti oupplatna bostadsritter
& underlag garanter
Finansieringsotfert
ForsiikringsolTerl
Fastighetsvirdeintyg

2025-02-03

2025-04-16
2025-03-26
2025-04-08
2025-05-07
2025-05-07

2025-05-06
2025-05-06
2025-05-05



Malmo 2025-03-26

Teknisk statusbesiktning som utgor bilaga till

Bostadsrattsforeningens ekonomiska plan



Malmé 2025-03-26 - Besiktningsutlatande

1 Uppdrag

Att utféra teknisk statusbesiktning av byggnadens kondition, bedéma byggnads- och
installationsdelars aterstaende livslangd samt uppskatta kostnader fér atgardande av dessa
och periodisera kostnaderna i tiden. Besiktningen &r inte av sadan omfattning att talan

enligt Jordabalken kan aberopas.

2 Uppdragsgivare

Brf Sege Townhouse genom Mattias Schultz.

3 Besiktningen

Besiktningen utférdes 26 mars 2025 och bestod i en okuldr 8versyn av nedan beskrivna
bygenads- och installationsdelar. | nedanstdende utldtande har i huvudsak endast sddana
atgarder beskrivits vars underhallsansvar i enlighet med stadgarna aligger

BostadsrattsfGreningen.
MNagra matningar med instrument eller forstérande provtagningar i dvrigt utfordes inte.

Platshesdk utfardes i 11 blivande lagenheter samt i byggnadens gemensamma utrymmen

och driftsutrymmen. Vid besiktningstillfallet var det mulet samt ca+ 5 grader C.

Kannedom om byggnaden har ocksa erhallits genom erhallen skriftlig och muntlig

information.

Redovisade kostnader dr baserade pa erfarenhetsvarden fran upphandling av likartade

atgarder i jamforbara hus.
Vid besiktningen narvarade:
- Mattias Schultz, Brf Sege Townhouse

- Niklas Holm, Raspberry Cave AB

| byggnaden planerades for en omfattande byggnads- och installationsentreprenad vid

tidpunkten for platsbestket.
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a Objektet

Fastighetsbeteckning:
Adresser:

Kommun:

Tomtareal:

Byggnad:

Byggnadsar:

Om- och tillbyggnadsar:

Areor:

Lagenheter (befintligt):

Byggnadsbeskrivning:
Kallare:
Bottenvaning:

Ovr vaningsplan:
Vind:
Grundlaggning:
Stomme:
Yttervaggar:
Bjalklag:

Bjalklag dver kallare:
Yitertak:

Fasad:

Fonster / fonsterdérrar:

Trapphus:

Entrépartier:

Malmé Centralkoket 3

Hanna Lindéns Gata 12 A-E, Solgangen 1-3
Malmé

2076 m’

2 vaningshus med delvis killare, delvis krypgrund och oinredd

vind.

1930

2025 f 2026

Bostider 1233 m?
Lokaler 0m?*
Totalt 1233 m’

11 st; varierande storlekar

Driftsutrymmen

Entré, bostader

Bostader

Oinredd

Krypgrund samt kallare med grundmurar av tegel och betong
Tegel, betonghjalklag och viggar i betong
Tegel som birande stomme

Betong

Betong

Takpannor

Puts

2-glas trafonster med kopplade bagar.
Trapphusfonster av 2-glastyp.

2-glas fonsterdorrar till nya entréddrrar.
Maturstensgolv, malad puts pa vagg och i tak. Handledare.

Lackat entréparti. Kodlas,
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Ovriga dérrar:

Bostdder:
Inv. vaggar:
Inv. tak:
Golv:

Kéksinredning:

Badrum:

Separat WC med dusch:

Allmanna utrymmen:

Sophantering:

Installationsutrymmen:

Forrad:

Installationer:

Varmeproduktion:

Varmedistribution:

Ventilation:

Va-installationer:

Elinstallationer:

Gardsdérr av tra.
Killar- och driftsutrymmesdérrar av | huvudsak av stal.

Lgh-d&rrar av sdkerhetsklass.

Malade
Malade tak eller undertak
Tragolv samt klinkergolv i hall

Diskbank, elspis, kolfilterflakt, kyl- och frys, DM, alla vitvaror

och snickerier ar nyutbytta.

Klinker p3 golv, kaklade vaggar, undertak med utanpéiliggande
spotlights, duschvagg, we-stol, tvattstall, komfortgolvvarme, TM
JTT.

Klinker p3 golv, mikrocement vaggar, undertak med
utanpaliggande spotlights, wc- stol, tvattstall, dusch m

duschvagg.

Gemensamt miljdhus pa girden.
Malade golv, viaggar och tak.

Malade golv, viggar och tak. Troaxgallerviggar mellan

forraden.

Anslutet till fjdrrvdrme. Utrustning i vArmeundercentral

monteras ny under pagaende entreprenad.

Vattenburen varme med radiatorer i l3genheter.

Installationerna blir i sin helhet nya.

Mekanisk till-och franluft med nyinstallerat centralt

luftbehandlingsaggregat.

Avlopp av plast- och gjutjdrnsrér, Varm- och kallvatten av

koppar och plast. Nya installationer.

Fastighetsinstallationerna sasom servis, serviscentral,
fastighetscentraler, huvudledningar till lagenheter etc, liksom

installationer inom l3genheterna ar ny installerade.
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Owrigt:

Tomt/mark:

Allmant:

Myndigheter etc:

OVE-status:

Energideklaration:
Radon:

Ashest:

Ovrig miljbelastning:

5 Utlatande

5.1 Allmént

3-fas installationer till ligenheterna. Jordade installationer i

ldgenheterna.

Yttre gard med ytskikt mm som dr under nyanlaggning.

Sophantering i karl i gemensamt miljohus.

Vissa bostader har egen entré inkl uteplats. Viss mark tillhor

foreningen.

Byggnad ursprungligen uppférd 1930, moderniserad 2025-2026

och dr under omfattande om- och tillbyggnad.

Byggnaden far betraktas vara i mycket gott skick efter fardig

entreprenad.

OVK-besiktningar kommer genomféras inom entreprenaden.
Direfter kommer férnyad OVK behdva genomféras med 3 ars

intervall.
Utfors inom entreprenaden.
Radonmaétningar kommer utféras inom entreprenaden.

Asbest kammer inte finnas i byggnaden efter slutférd

entreprenad.

Beddms som mycket lag.

| byggnaden planeras for en omfattande entreprenad vid tidpunkten fér platsbestket.

Det har Statusbesiktningsprotokollet/ underhallsplanen forutsatter att planerade

entreprenader slutférs i den omfattning som besiktningsmannen blivit informerad om och

att branschsedvanliga slut-, sakkunnig- och myndighetsbesiktningar av entreprenaderna

genomfors.

5 (10}



5.2

521

522

5.2.3

524

5.2.5

Byggnad
Mark/ Grundldggning

Grundlagt med killare samt krypgrund. Barande delar i betong och tegel.

Inga sattningar noterades under tillgangliga delar av killargolv och inte heller i omgivande

mark.

Det &r inte kdnt om nagon omdranering / utbyte av fuktisolering utforts pa
kallaryttervaggarna och inte heller bedémningshart nar eller ens om detta kommer behdva

utféras.

| Gvrigt kommer framé&ver enbart normalt periodiskt fastighetsunderhall behéva utféras.

Stomme

Barande stommar beddms vara i betong och tegel i gott skick.

Inget dtgirdsbehov.

Fasad

Puts som reparerats under pagaende entreprenad.

MNormal teknisk livslangd for nyligen utférd fasadrenovering bedtms statistiskt vara langre
an Underhallsplanens 50-ariga kalkylperiod. | denna fastighet beddms fasaden ha en

livslangd pa 25 ar.

Tak / takavvattning / takterrasser

Yttertak beklatt med takpannor samt att halva taket tackt av solceller. Takpannor beddms
behdva bytas vart 30 — 50 &r. | dvrigt inget tekniskt atgdrdsbehov under Underhallsplanens
50-ariga kalkylperiod.

| Gurigt inget atgardsbehov.

Fénster/ fonsterddrrar

Bostdder i vaningsplan:

2-glas trafonster pa kopplade bagar. Ommalning/ renovering utfors inom pagaende

entreprenad.
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5.2.6

527

Kommande utvéndig ommalning utférs om ca 12 ar och darefter med ungefar 12 ars
intervall, dvs 2038, 2050, 2062 och 2074.

Tatningslister byts lampligen ut i samband med renoveringarna 2050 och 2074,

| Bostadsrattsforeningens underhallsansvar enligt stadgarna ingar yttre bage och karm i

underhéillsdtagandet. For dvriga fénsterdelar ansvarar respektive Bostadsrattshavare for

underhallet.

Trapphusen:
2-glas trafonster med samma periodicitet som bostadsfénstren.

Gemensamma utrymmen

Entréer och trapphus:

Entréer och trapphus som renoveras i samband med pagaende entreprenad. Darefter inget

tekniskt dtgardsbehov under Underhallsplanens kalkylperiod. Eventuella dnskemal om

estetiskt underhall (sdsom ommalning etc) har inte beaktats.

Entréparti mot gatan som byts ut. Kommande omlackningar samordnas med framtida

fonsterrenoveringar.

Kommande underhall av gardsentréer utférs likaledes parallellt med framtida

fonsterrenoveringar.

kKallare och farrad ete:

Gott skick vid avslutad entreprenad. Inget tekniskt nddvandigt atgardsbehov inom
Underhallsplanens kalkylperiod. Eventuella dnskemal om estetiskt underhall har inte

beaktats.

Installationsutrymmen:

Mormalt skick. Inget atgardsbehov.

Sophantering:
Med bedomt tillfredsstallande funktion. Inget tekniskt atgardsbehov.

Léagenheter

Efter avslutad entreprenad ar samtliga lagenheter i nyskick.
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5.3

531

53.2

533

534

5.4

Det inre underhallsansvaret aligger enligt stadgarna respektive Bostadsrattshavare.

Inget atgardsbehov.

VVS-installationer
Vérmeproduktion

Anslutet till fjarrvdrme. Utrustningen i varmeundercentralen kommer bytas ut. Normal
teknisk livslangd fér utrustningen ar ca 30 ar dvs ett statistiskt utbyte kommer bli aktuellt ca
2056.

Varmedistribution

Varmesystem och vattenradiatorer / vattenburen golwirme mm byts ut i samband med

pagaende entreprenad.
Déarefter inget atgardsbehov under den hdr Underhallsplanens kalkylperiod utéver att
radiatorventilerna byts ut parallellt med utbytet av utrustningen i

fjarrvarmeundercentralen, dvs ca 2056.

Avlopp / vatten / sanitet

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

pagaende entreprenad.

Ventilation

Teknisk livslangd for flaktinstallationerna 3r statistiskt ungefar 35 ar, dvs ett utbyte kommer

behéva genomforas ungefar 2061.

El-installationer

Komplett ny el installeras.

Solcellsanldggningens vaxelriktare behdver bytas ungefar vart 15 ar.

Darutdver inget atgardsbehov under Underhéllsplanens 50-ariga kalkylperiod.
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5.5 Ovrigt

6 Kostnader [kostnadslige mars 2025)

(angivna kostnader inkluderar entreprenad, normala byggherrekostnader och

mervirdeskatt.)

6.1 Byggnad

6.1a Mark/ grundldggning

Lopande finplanering ingar i allman avsattning

6.1d Tak [ takavvattning [ takterrasser
Byte takpannor och tatskikt ca 950 kkr

6.1f Fonster / fonsterdérrar
Ommalning/ renovering fénster, ca 2036 ca 250 kkr

(ca 80 bagar, Upprepas 2048, 2060 och 2070)

6.2 VV5-installationer

6.2a Varmeproduktion

Utbyte utrustning i virmeundercentral, ca 2056 ca 250 kkr

6.2b Varmedistribution
Utbyte radiatorventiler, ca 2056 ca 50 kkr

6.2d Ventilation
Utbyten flaktinstallationer, ca 2061 ca 350 kkr

Rensning ventilationskanaler, ca 2040 ca 25 kkr

(upprepas 2060)

6.3 Elinstallationer
Byte vaxelriktare, ca ar 2041 och 2056 ca 100 kkr

Sammanfattning:

Fastigheten uppfordes ursprungligen ca 1930 och ska nu genomga en omfattande om- och

tillbyggnad under 2025-2026 med en entreprenad som i nuldget dr pagaende,
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En mycket stor del av det framtida underhallsansvaret kommer enligt Bostadsrattsféreningens

stadgar ligga pa respektive Bostadsrattshavare,

Tekniskt underhallsbehov som aligger Bostadsrattsforeningen inom nara framtid ar av naturliga skal

mycket begransat.

Lépande kommer naturligtvis vissa ofdrutsedda reparationsatgarder uppkomma. Det 3r rimligt att

avsatta ungefar 50 000:- / ar for detta.

Utdver ovan angivet arligt belopp bedéms ingen avsittning till en Dispositionsfond behtva utféras.

Lépande myndighetshesiktningskostnader sdsom OVK, arligs sdkerhetsbesiktningar av hissar ete

forutsatts ligga | Bostadsrattsféreningens lopande underhallsbudget.

Underhallsplanens kalkylperiod ar 50 ar. Tidpunkterna fér framtida fastighetsunderhall ar baserade
pé normala statistiska tekniska livslangder och det &r darfér rimligt att férnyade bedémningar/

uppdateringar av Underhallsplanen utférs med ungefar 10 ars intervall.

Alla redovisade kostnader ar i kostnadslage mars 2025 som ar den senast kdnda vid upprattandet av
Underhallsplanen. Inga spekulationer éver hur den nominella kostnadsutvecklingen férandras i
framtiden har utférts da kostnadsférandringar framledes helt @r beroende av tillgang och efterfragan

pa entreprenadtjanster vid genomférandetidpunkten.

Kostnaderna finns sammanstallda pa bifogat excelblad varvid de ackumulerade kostnaderna har

angivits i 5-arsintervall.
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Brf 5ege Townhouse, Malma UH-plan 2026-2073

Kostnadslage mars 2026

Argird 2026-2030 | 2031-2035 | 2036-2040 | 2041-2045 | 2046-2050 | 2051-2055 | 2055-2059 | 2060-2065 | 2066-2070 | 2071-2076 |Anmarkning
ksek ksek ksek ksek ksek ksek ksek ksek ksek ksek
Byggnadsdel:
Fanster/ fonsterdorrar 250 250 250 250
Entrepartier X X X X Ingdr ovan
Yitartak 950 Byta takpannor och tatskikt
Installationer:
Utbyten flaktinstallationer 350 Bedomd tidpunkt
Rensning vantilationskanaler 25 25 Utfars ca varje 20:e ar
Utbyte utrustning varmecentral 250
Utbyte radiaterventiler 50
Byla viéxelriktara 100 100 100 |Beddmd tidpunkt
Owrigt:
Allman avsitining a 250 250 250 250 250 250 250 250 250
Summa o 250 525 350 S00 250 2225 250 So0 E L]




Faststalld: dor 3009/ 2024

..‘- Beslut

-
Datum Processnummer  Diarienummer

Bove rket 2025-04-29 3534 3516/2025

Maria Kristina Hard Af Segerstad
maria.hardafsegerstad@landahl.se

Beslut i &rende om godkannande av féreningens val av
intygsgivare

Beslut

Boverket beslutar att godkénna Hans Lindstrom, Halind Fastighetskonsult, och
Robert Wikstréom, Konrad Advokater, som mtygsgivare [6r
Bostadsriittsloreningen Sege Townhouse, orgamisationsnummer 769642-8437.

Bakgrund

Bostadsrittsforeningen Sege Townhouse har ansékt om godkiinnande av
intygsgivarna Hans Lindstrom och Robert Wikstrom som intygsgivare 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@boverketse | Webbplats: www.boverketse
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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

Hans Lindstrém och Robert Wikstrém har behénghet att utfiirda intyg. Det har
av foreningens ansdkan inte framkommit ndgon omstiindighet som gor att
forutsittningarna for att godkédnna foreningens val av intygsgivare inte kan
anses uppfyllda. Ansékan fran Bostadsrittsforeningen Sege Townhouse om
godkinnande av intvgsgivare ska dirfor bifallas.
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I detta drende har enhetschef Joacim Maohlnhoff beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Foredragande har varit handliggare Anna Viktorsson.

Joacim Mohlnhoff
enhetschef

Anna Viktorsson
handliggare
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Féljande handlingar har undertecknats den 2 juni 2025
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Christer Holm, Bostadsrattsforeningen Sege Townhouse

chrisicr holmd@ikrilen. cu _ _
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Didrik David Holm, Bostadsrattsforeningen Sege Townhouse
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Mattias Schultz, Bostadsrittsfireningen Sege Townhouse
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Urderieckrat med e kegilimatian (BanklD)

Hans Lindstrom, .

halilastighalshonsulifigmail com _
Urderecrat med a-aaiimasien (Bankl0)
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