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EKONOMISK PLAN
BOSTADSRATTSFORENINGEN PASTORN 7

1 Allmiint

Bostadsrittsféreningen Pastorn 7 med org.nr. 769615-6749 har registrerats hos
Bolagsverket 2006-12-08. Bostadsritistoreningen har till éndamal att frimja
medlemmarnas ekonomiska iniressen genom att i féreningens hus uppléta
bostadsléigenheter med bostadsritt fér obegrinsad tid,

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsriittslagen har styrelsen upprittat
foljande ekonomiska plan f6r féreningens verksamhet.

Berdkningen av foreningens arliga kapital- och driftkostnader ete. grundar sig pa vid
tiden f6r planens upprittande kinda forhallanden.

Affidren kommer att ske genom att foreningen forvirvar aktierna i eft nystartat
aktiebolag. Bolagets enda tillgdng 4r fastigheten Helsingborg Pastorn 7. Fastigheten
flyttas (interntransaktion) frn aktiebolaget till Brf Pastorn 7. Detta sker vid tilltréidet av
fastigheten. Lagenheterna upplats med bostadsrétt och fastigheten utnyttjas som sikerhet
for f8reningens 1an. Aktiebolaget kommer direfter att séljas till Svenska Standard bolag
for att dérefter likvideras.

Nedan angiven anskaffningskostnad {or foreningens fastighet &r den slutliga.

Upplatelse med bostadstitt avses ske direkt efter planens registrering.

2 Beskrivning av fastigheten

Registerbeteckning Pastorn 7

Kommun Helsingborg

Férsamling Maria

Adress/beldgenhet Rektorsgatan 24, 26, Ovre Langvinkelsgatan 155 -
161

Tomtarea 2177 m?

Agarstatus Aganderitt

Planfrhallanden Detaljplan (stadsplan) faststilid 1978-09-08

Servitut /Nyttjanderétt For fastigheten finns ¢j nigra inskrivna servitu.
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Forsdkring

Fastigheten kommer bli forsdkrad till fullvérde.

Medlemmarna i féreningen rekommenderas att
komplettera sin hemfSrsikring med ett sa kallat
bostadstilligg.

3 Byggnadsbeskrivning och teknisk status

3.1 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsér

Byggnadstyp

Uthyrningsbar area
Bostadsldgenheter
Lokaler

Gemensamma uirymmen

Uppviarmningssystem

Ventilation

Hiss

Grundliggning

Stomme
Bjilklag
Yttertak
Fasader

Fénster

1954

Flerbostadshus 1 5 resp 7 vaningsplan samt killare
och vind.

3167 m”.

51 lagenheter om 3 046 m?.

4 om 121 m?,

Trapphus, tvittstuga, grovsoprum och vind.

Uppvirmning sker via fjarrvirme. Viarmevixlare
fran 1998 och tryckexpansionskérl fran 1997

Mekanisk franlufisventilation.

En higs 1 respektive trapphus 1 det hogre (7 vén) av
husen,

Utbredda betongsulor under killarytterviggar.
Barande viggar av betong.

Tegel och betong.

Betong.

Tegeltakpannor.

Fasadtegel och betongelement.

Trifonster med 2-glas bégar och trd-aluminium
fonster med isolerglas (gavlarna)
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Trapphus, entré Trappltp av betong belagd med cementmosaik.
Entréplan med marmorplattor. Mélade viiggar och

tak

Tvittstuga Tva tvittstugor en med tvittmaskin och
torktumlare och en med tva tviitimaskiner. Separat
torkrum.

Sophantering Sopnedkast i trapphus samt utrymme i markplan

for grovsopor och killsortering.

Ovrigt Kabel TV och bredbandsniit.

3.2 Teknisk status

Betriffande fastighetens tekniska status och skick hiinvisas till besiktningsprotokoll
upprittat av Kenneth Svensson , den 2007-01-08. Bristerna pé kort sikt enligt
besiktningsutlatandet uppgar till ca 18 250 000 kr inkl moms. Som initial
reparationsfond avsitts 17 500 000 kr ink]l moms. Vidare avsiitts under kalkylperioden
1 156 150 kr i en yttre fond.

4 Taxeringsvirde

Taxeringsvardet for 2007 dr 11 500 566, fordelat pa bostider 9 804 566 kr och lokaler
1696 000 kr. Typkod &r 321 (Hyreshusenhet, bostider och lokaler). Nytt
taxeringsvirde kommer att &siittas fastigheten 2007. Det nya taxeringsvirdet kommer att
gilla de dérpa féljande 3 dren.

S FKoreningens anskaffningskostnad

Totalt inktpspris 38 000 000 kr 11 999 krfkvm
Lagfartskostnad 324 743 kr

Pantbrevskostnad 372325 kr Befintliga pantbrev: 11 200 000
Omb. kostn, ofdrutsett 350 000 kr

Reparationsfond 17 500 000 kr

Ing saldo och oftrutsett 200 000 kr

Anskaffning_jskostnad 56 747 068 kr

5(14)




6 Finansiering |

Lan Belopp Loptid Ranta Rénte- Amort- Kapital-
kostn ering kostnad
ar % kr kr kr
Bottenian 1 6 000000 Rérlig 3,65 213 000 23028 236 028
Bottenlan 2 6000000 ca3ar 4,35 261 000 23028 284 028
Bottenldn 3 5395000 cab5ar 445 240 078 20 706 260 734
Lan vilande insatser 12 405 012  Rorlig 3,00 372150 47 610 419 761
Extra amortering/rantereserv 60 000 60 000
Summa lan 29 800 012 Sniftranta: 3,65 1086 228 174 372 1260 600
Insatser: 26 847 057
Summa finansiering 56 747 068

Amorteringen / avskrivningen bygger pa ett 50-arigt serielfin vilket innebér att
amorteringstakten 4r 1ag i borjan av laneperioden och hog i slutet. Om
amorteringsplanen foljs 4r hela lanet slutamorterat efter 50 &r. Extraamorteringen /
rdntereserven kan anvindas for att gra extra amorteringar utéver plan eller for att
minska avgiftshdjningen vid en eventuell réinteuppgéng.
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7 Foreningens utgifter

7.1 Drifts- och underhillskosinader

Personalkostnader 20000 kr 6 krkvm
Ekonomisk férvaltning 75000 kr 24 kilkvm
Vatten 71000 kr 22 krfkvm
Vérme 400000  kr 126 kr/kvm
El 63000  kr 20 krfkvm
Renhallning 55000 kr 17 krfkvm
Fast skétsel 135000 kr 43 krfkvm
Farsdkring 25000  kr 8  krikvm
Kabel TV 20000  kr 6  krfkvm
Lépande underhall 95000 kr 30 krkvm
Lopande driftkostnad &r 1 959000  kr 303  krfkvm
Avsiitning yttre underhafl: 95010 kr 30 krkvm
Arlig hjning av driftkostnad 2 %

Beddmningen av de I[6pande driftkostnaderna bygger pa uppgifter frén fastighetsidgaren
samt normala kostnader for likvirdiga fastigheter. Det faktiska virdet fér enstaka poster
kan bli hdgre eller ligre 4n det berdknade virdet. Drift- och underhallskostnaderna antas
8ka i takt med den beddmda inflationen. Det bedémda underhéllsbehovet enligt
underhéllsplanen ticks av den érliga avséttningen till den yttre fonden tillsammans med
reparationsfonden vid kalkylstarten.

7.2  Historiska driftkostnader

[ nedanstiiende tabell redovisas historiska driftkostnader 2005 for fastigheten baserat pé
de uppgifter som lamnats av fastighetstigaren,

Personalkostnader e kr
Ekonomisk forvaltning 0 kr
Vatten 62000 kr
Varme 322000 kr
El 53000 kr
Renhalining 54 000 kr
Fast skitse! 0 kr
Férsékring 0 kr
Kabel TV 0 kr
Lopande underhall 0 kr
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7.3 Fastighetsskatt

Taxeringsvérde bostéder 0804566  kr
Fastighetsskatt 39218  kr
Taxeringsvérde lokaler 1696 000  kr
Fastighetsskait 16 960 kr

Taxeringsvirdet for dr 2007 &r framtaget vid den forenklade fastighetstaxeringen 2004.
Enligt géllande regelverk ligger taxeringsviirdet fast i tre 4r och justeras niista géng vid
den allménna fastighetstaxeringen ar 2007. Fastighetsskatten uppgér fr nirvarande till
0,4 % av taxeringsvérdet for bostadsdelen och 1 % av taxeringsviirdet for lokaldelen.
Taxeringsviirdet antas 6ka med 2 % per 4r.

8 Foreningens inkomster

Arsavgift bostader: 1229507 Kr 590  kr/kvm
Hyresintékter bostider: 727 205 Kr 757  kr/kvm
Arsavgift lokaler: 49049 Kr 908  krilkvm
Hyresintékter lokaler: 68 217 Kr 1018  krikvin
Arlig héjning av avg. och hyra: 2 %

Arsavgiften antas 6ka med 2 % per &r vilket ger att stigande &verskott i kalkylen. Om
kostnaderna utvecklas i enlighet med antagandena i kalkylen kan foreningen istillet
viilja en ldgre Skningstakt for rsavgiften.

9 Ekonomisk prognos samt kiinslighetsanalys

1 f6ljande avsnitt redovisas en ekonomisk prognos for perioden 1-6 &r samt &r 11 givet
ett inflationsantagande om 2 % per 4r.

Nedanstaende kinslighetsanalys visar hur forindringar av riintenivén respektive
inflationen utéver plan paverkar &rsavgiften i foreningen. Kénslighetsanalysen visar vad
avgiften behdver vara for att resultatet skall bli 0 varje ar i kalkylen. Observera att
kinslighetsanalysen forutsitter att réntereserven tas i ansprak vilket innebér att avgiften
vid ofSréndrad rinta &r ligre 4n avgifien enligt plan.

Inom foreningens forsta verksamhetsar foreligger ett dtgirdsbehov om ca 18 250 000 kr
(se 3.2 teknisk status). Féreningen har beslutat om att avsitta 17 500 000 kr i
reparationsfonden. Stotre dtgirder ddrutdver som infaller under prognosperioden (se
bilagt besiktningsprotokoll) fér antingen l&nefinansieras alternativt om nigon
kvarvarande hyresritt tomstillts och foreningen kunnat silja denna med bostadsritt.
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9.1 Ekonomisk prognos

1 2 3 4 5 6 11
Ar 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2017
Rénta 1086228 10798721 073 347 1 066 648 1 059 766 1 052 694 1014 212
Amortering/avskrivning 114 372 118993 123800 128802 134006 139419 169 951
Extra
amortering/réntereserv 60000 ©0000 60000 60000 60000 60000 60 000
Amortering i % per ar 0,38 0,40 0,42 0,43 0.45 047 0,57
Lépande drift 959 000 978180 997 744 1 017 698 1 038 052 1 058 813 1169 016
Fastighetsskatt 56 178 57302 58448 59617 608089 62025 68 481
Avsittning for ytire
underhall
Yitre fond 95010 96910 98848 100825 102842 104899 115 817
S:a kostnader inkl 2370789 2391257 2412188 2433591 2455475 2477 852 2 597 A77
avsiittn till ytire fond
Intakter
Arsavgifttkvm (bostéder) 580 601 614 626 638 651 719
Arsavgifter bostéder 1229 507 1254 097 1 279179 1 304 763 1 330 858 1 357 475 1498 762
Hyresintéikter bostader 727205 741749 756584 771716 787150 802893 886 459
Arsavgifter lokaler 49049 50030 51031 52081 53093 54154 59 791
Hyresintékter lokaler 68217 69581 70973 72392 73840 75317 83 156
Parkering 243636 248509 253479 258543 263719 268 994 296 991
Rénteintédkter 2 000 1998 2 266 2 809 3637 4758 156 030
S:a intdkter 2370614 2417985 2466572 2516402 2567502 2619 899 2 902 358
Arets saldo 75 26728 54384 82811 112027 142048 304 880
Ingdende saldo 200 000
Ack saldo inki avs ekpl 294 835 418473 571706 755342 9702101 217 157 2 964 006
Ack avs enl ek ptan 95010 191920 290769 391594 494436 596335 1 156 150
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9.2 Ekonomisk prognos/Kinslighetsanalys

1 2 3 4 5 6 11
Ar 2007 2008 2009 2010 2011 2012 L2017
Antagen inflation och ' -
antagen rta enl plan 561 560 559 557 556 55 ' ' 544
Antrénta + 1% 704 702 700 699 696 694 E 680
Antranta + 2 % 847 845 842 840 837 834; ' 816
Ant inflation + 1% 561 565 569 573 577 581, | 605
Ant inflation + 2% 561 570 579 588 598 609! ; 671
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10 Ligenhetsredovisning

Lgh Yta Fordeln. Andels Insats Vilande Avgift Hyra
Nr  Beskr kvm tal tal insats kifar krfar
1 2ROK 58 1,7996 2,6746 747 061 34197

2 1ROK 41 1,3284 1,9757 551 853 25 261

3 2RCK 56  1,7443 25924 724 095 33 146

4 2ROK 58 1,7996 2,6746 747 061 34197

5 1ROK 41 1,3294 19757 551 853 25 261

6 2ROK 56 1,7443  2,5924 724 095 33 148

7 2ROK 58  1,7996 747 061 44 106
8 TROK 41 1,3284 1,9757 551 853 25 261

9 2ROK 56  1,7443 2,5924 724 095 33148

10 2R0OK 58 1,7996 2,6746 747 061 34197

11 1ROK 41 1,3294 551 853 32 050
12 2ROK 56 1,7443 25924 724 095 33146

13 2ROK 58 1,7986 2,6746 747 061 34197

14 1ROK 41 13284 1,9757 551 853 25 261

15 2ROK 56  1,7443 25924 724 095 33146

16 BROK 127 3,7083 5,5113 1 539 361 70 465

17 2RCK 56  1,7443 2,5924 724 095 33 146

18 2ROK 56  1,7443 25924 724095 33 146

19 1ROK 41 1,3294 1,9757 551 853 25 261

20 2ROK 56 1,7443  2,5924 724 095 33 146

21 2ROK 56  1,7443 724 095 42674
22 1RCK 41  1,3204 19757 551 853 25 261

23 2RCK 56  1,7443 25024 724 095 33 146

24 2ROK 56 1,7443 724 095 42 674
25 1ROK 41 1,3294 1,9757 551 853 25 261

26 2ROK 56  1,7443 724 095 41 666
27 2ROK 56  1,7443 25824 724095 33 146

28 1ROK 41 1,3294 1,9757 551 853 25 261

29 2ROK 56  1,7443 25924 724 095 33 146

30 2ROK 56 1,7443 2,5924 724 095 33 146

3 1ROK 41 1,3284  1,9757 551 853 25 261

32 2ROK 56 1,7443 724 095 42 686
33 2ROK 56  1,7443 724 095 42 674
34 1ROK 41 1,3294 1,9757 551 853 25 261

35 2ROK 56  1,7443 25924 724 095 33148

36 3ROK 73 2,2146 896 547 54 579
37 3ROK 73 22148 896 547 54 579
33 3RCK 73 22146  3,2913 896 547 42 081

39 3ROK 73 2,2146 896 547 54 579
40 3ROK 73 22146  3,2913 896 547 42 081

41 3ROK 73 22146 896 547 54 579
42 3ROK 73 22146  3,2913 896 547 42 081

43 3ROK 73 2,2146  3,2913 BOG 547 42 081

44 3ROK 72 2,1869 885 348 54 494
45 3ROK 74 22422 3,3324 907 745 42 607
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46 3ROK 73 2,2146 896 547 56 793

47 3ROK 74 22422 3,3324 907 745 42 607

48 3ROK 72 2,1869 885 348 54 494

49 3ROK 74 22422 3,3324 907 745 42 607

50 3ROK 73 2,2146 896 547 54 579

51 3ROK 74 22422  3,3324 907 745 42 607

Lokaler

601 Lokal 23 1,0993 115 223 18 439

602 Lokal 44  2,1035 220426 48 578

603 Lokal 54 2,5813 3,8363 270 522 49 049

605 Lokal 1200

Parkeringsplatser, garage mm

Garage,

parkering,

antenn 243 636

Tot: 3 167 100,0000 100,0000 26947057 12405012 1278556 1039 058
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11 Sirskilda férhallanden av betydelse for bedomande av foreningens
verksamhet och bostadsriittshavarnas ekonomiska forpliktelser

A.  Insats och arsavgift faststilles av styrelsen.

B.  For bostadsritt i foreningens hus erliggs dessutom en av styrelsen faststilld
drsavgift som skall ticka vad som beldper pa ldgenheten av foreningens
l6pande kostnader samt dess avsétining till fond. Som grund for
fordelningen av arsavgifterna skall giilla ligenheternas andelstal.

Upplatelseavgift, 6verltelseavgift och pantsitiningsavgift far tas ut efter
beslut av styrelsen. Overltelseavgiften far uppga till hogst 2,5 % och
pantséttningsavgiften till hogst 1 % av basbeloppet enligt lagen om allmén
forsdkring.

C.  DBostadsréttshavaren svarar for att p4 egen bekostnad hélla ligenhetens inre
i gott skick. Vad giller installationer m.m. hénvisas till vad som stadgas
under "Bostadsrittshavarens rittigheter och skyldigheter” i foreningens
stadgar.

D.  Inom fSreningen skall bildas f5ljande fonder:
o Fond for yttre underhall
¢ Dispositionsfond

E. Affiren kommer att ske genom att foreningen fSrvérvar aktierna i ett nystartat
aktiebolag. Bolagets enda tillgéng dr fastigheten Helsingborg Pastorn 7.
Fastigheten flyttas (interntransaktion) frén Aktiebolaget till Brf Pastorn 7. Detta
sker vid tilltridet av fastigheten. Ligenheterna upplits med bostadsritt och
fastigheten utnyttjas som sikerhet for foreningens 1an. Aktiebolaget kommer
darefter att séljas till Svenska Standard bolag for att direfter likvideras.

F. De limnade uppgifterna i denna ckonomiska plan angdende fastighetens
utforande, beridknade kostnader och intikter m.m. hinfor sig till vid
tidpunkten £or planens upprittande kiinda forutsitiningar.

G.  Idvrigt hinvisas till féreningens stadgar av vilka bl.a. framgér vad som
giller vid foreningens upplésning eller likvidation,

Helsingborg 2007-05-21 @w\
[reitf Hed -

Leif Agsarsson - Leif Davidsson

A

Lars-Ake Johdnsson
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P& uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan daterad 2007-05-21 for
Bostadsrittsforeningen Pastorn 7 med org. nr. 769615-6749.

- Den ekonomiska planen innehéller savil kiinda som preliminira uppgifter, vilka stimmer
overens med handlingar som varit tillgéingliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen ldmnade uppgifterna ir siledes riktiga.

Gj orda berdkningar baserade pa sdvil kiinda som prelimindira uppgifter #r vederhiftiga, varfor
var bedémning &r att den ekonomiska planen framstir som hallbar. '

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagen 3 kap 4 §, att om det sedan den
ckonomiska planen upprittats intréffar ndgot som &r av visentlig betydelse for bedémning av
foreningens verksamhet far foreningen inte upplata ldgenheter {oréin en ny ekonomisk plan
uppriltats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det att i féreningens hus finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplitas med bostadsriitt, varfor vi anser att denna forutsitining £6r registrering av
foreliggande ekonomisk plan foreligger.

Féreningen har fler &n ett hus. Det fr véir beddmning att husen ligger sa nira varandra att en
dndamélsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrittshavarna.

Vi anser att forutsittningarna for registrering av foreliggande ekonomiska plan enligt 1 kap
5 § bostadsrittslagen foreligger.

Stockholm den 22 mayj 2007

Ivar Stenport
Alsndgatan 22 Kungsholmstorg 3 A
116 41 Stockholm 112 21 Stockholm




Bilaga till intyg, 2007-05-22 dver ekonomisk plan for bostadsrittsféreningen Pastorn 7
Till grund f6r granskning har f5ljande handlingar forelegat:

Registreringsbevis, uiskriftsdatum 2006-12-10

Stadgar, registrerade 2006-12-08

Fastighetsfakta, Helsingborg Pastorn 7, 2007-05-08

Kdpeavtal, utkast

Laneoffert, 2007-05-28

Utlitande dver underhéllsbesiktning och forslag till underhélisplan, 2007-01-08
PM Bed6mning av skattekonsekvenser
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JKS Total Consult AB

KRONBORGSVAGEN 10 C
217 42 MALMO
TEL. 040-263 283

Brf Pastorn 7 i Helsingborg

Fastigheten Helsingborg Pastorn 7

Utlatande Gver underhallsbesiktning
och forslag till underhalisplan

2007-01-08

Antal biad: 9

Uppréttad av

JKS Total Consult AB

Civilingenjor J. Kenneth Svensson
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KRONBORGSVAGEN 10 C Brf Pastorn 7 i Helsingborg
217 42 MALMO Fastigheten Helsingborg Pastorn 7
TEL. 040-263 283 Utlatande éver underhallshesikining och forstag till underhallspian

FAX 040-91 62 02

Besiktningsobjekt Bestillare

-Fastighetsbeteckning: Helsingborg Pastorn 7 Namn: Brf Pastorn 7

Adress:Rektorsg. 24 - 26, Ovre Langvinkelg. 155 -161 Ombud: Olov Lindberg, Forum Fastighetsekonomi AB
Agare: Akelius fastigheter AB, Danderyd. Adress: Engelbrekstgatan 6, 211 33 Malms

Tel: - Tel: 040-12 60 70

Besiktningsman: Civilingenjsr J. Kenneth Svensson
Nérvarande: Leif Davidsson och Lars-Ake Johnsson som representanter for Brf Pastorn 7.
Besiktningsdag: Onsdagen den 3 januari 2007 Klockslag: 08.00 - 11.00

UPPDRAGETS OMFATTNING OCH ANDAMAL

Genom granskning av tillhandahalina handlingar, muntliga informationer samt okulir besiktning av fas-
tigheten skall besiktningsmannen Eimna ett utldtande rérande fastighetens underhallsstatus.

Utlatandet skall omfatta konstaterade fel och brister pa grund av bristande underhall samt skador féror-
sakade av hyresgiister eller utomstaende.

Vid besiktningen genomférdes syn av allminna utrymmen sésom trapphus, killare, garage, vind och de
utrymmen som var atkomlfiga samt av bostadsrattsforeningen utvalda lokaler och ldgenheter.

Vid besiktningen genomfor besiktningsmannen en byggteknisk okulgr undersdkning av fastighetens fysiska skick vid besikt-
ningstillféllet. Besikiningen &r en byggteknisk undersékning av byggnad och den mark som har teknisk betydelse for byggna-
den. Mark som inte har ett omedelbart fsrhallande till byggnaderna faller utanfér besiktningen. Om inte annat uttryckligen
avtalats omfattar inte heller besiktningen instaliationer sasom el, vérme, vatten, sanitet, maskinell utrustning, mekanisk ventila-
tion samt rékgangar och eldstader, | besiktningen ingar inte miljsinventering inte heller understkningar som kraver ingrepp i .

byganaden, provtryckning, radonmétning, fuktméitning eller annan métning. Sarskilt avtal om sadan atgérd kan dock dverens-
kommas.

Besikiningsmannen som inte &r specialist pé el- och VVS-installationer kan dock i sitt utldtande ta upp fel och bristet pa instal-
lationer dér dessa kan konstateras av honom.

OBS! Besiktningens karaktiir ér inte sadan att den kan aberopas som sa kallad jordabalksbesiktning (6verlatelsebe-
siktning).

Tilthandahallna handlingar och uppgifter:
Forsaljningsprospekt uppréittat av Leimdérfer Fastighetsmarknad AB.

Siljarens information:
Forsaljningsprospektet dr uppréttat med hjilp av information fran bland annat fastighets-
dgaren Akelius.

Byggnadsbeskrivning
Byggnadsbeskrivningen bygger pa handlingar och uppgifter enligt ovan samt pa besikiningsmannens egna
iakttagelser vid okularbesiktningen.

Byggnadsar: Ca 1952. Byggnaden &r ritad av arkitekten Mogens Mogensen och &r av
Stadsbyggnadskontoret | Helsingborg kiassificerad som Byggnad av komplet-
terande vérde for stadsmiljon.

Hustyp: Pa fastigheten &r uppfort tva sammanbyggda flerbostadshus. Det norra huset
har & vaningar ovan mark samt vind. Markvaningen &r inredd dels som kallare
med lagenhetsférrad och tvéttstugor dels med tva butikslokaler. | den sddra
delen av det norra huset finns en vaning under mark som ar inredd med
skyddsrum. Det sodra huset har 7 véaningar ovan mark och en kéllarvaning
under mark samt vind. Kéllarvaningen under mark inrymmer bland annat un-
dercentral fér fjarrvarme och pa den véstra halvan del av det underjordiska
garaget. Markvaningen &r inredd som killare med lsgenhetsforrad liksom det
norra huset samt med en butikslokal och 8 st garage.
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Kéillarstomme:

Stomme ovan mark:

Fasadbeklidnad:

Bjilklag 6ver kllare:

Mellanbjilkiag:

Taktyp och taktickning:

Fonster:

Balkonger:

Sophantering:

Virmesystem:

Ventilationssystem:

Pa innergarden finns ett underjordiskt garage som gér in under halva héghu-
set i séder. Ovanfér det underjordiska garaget finns en markparkering.

Grundlaggning har skett pa utbredda betongsulor under Kallaryttervaggar och
barande kallarinnervaggar.

Kéllaryttervéiggar och barande kallarinnervaggar av platsgjuten betong. Icke
bérande vaggar av lattbetong.

Tegel och betong.

Fasadtegel. Det finns vissa delar av bottenvaningen samt burspraken pa hus-
gaviarna som har fasadbekladnad av betongelement.

Betong
Betong

Taket &r utformat som ett sadeltak med ca 45° taklutning. Takstolar av tra med
underlagstak av spontade takbrador och paspikad underiagstakpapp. Tak-
téckning av tegeltakpannor.

De flesta fonster i [Egenheterna ar de ursprungliga fran byggtiden. Trafénster
med vridbeslag (pivahangning) och kopplade 2-glas bagar. Fénster vid bal-
kongdérr &r sidohangda. P& den sodra husgaveln finns &ven mindre
sidohangda fonster till badrummen.

I burspréken pa de bada husgaviarna (norr och sdder) &r fénstren utbytta mot
tra-aluminiumfonster med vridbeslag (H-fonster) och isolerglasrutor. Det sak-
nas uppgift nar bytet skedde.

Fonster i trapphus ar trafénster med kopplade sidohangda och utatgaende 2-
glas bagar.

Enligt uppgift skedde en fonsterrenovering 2004 - 05 da fénstren malades om
pa utsidan.

Det finns 16 st balkonger pa det lagre huset och 36 st balkonger pa det hogre
huset. Balkongerna finns pa den vastra husfasaden. Balkongerna har béarning
pa i bjélklaget och yttervaggen inspanda armerade betongplattor. Balkong-
rackena har bytts ut mot nya med stomme av natureloxerad aluminium och
balkongskarmar av korrugerad och lackerad aluminiumplat. Varje lagenhet har
en balkong utom den stora 5-rums etagelagenheten pa den stdra husgaveln
(vaning 7 + vind) som har tva balkonger samt en indragen altan pa vindspla-
net.

Det ursprungliga sopsystemet med sopnedkast i frapphusen fér hushallssopor
finns kvar. Det finns utrymmen i markvaningen for grovsopor samt for kallsor-
tering av tidningar, kartonger och glas.

Uppvérmning sker med fjarrvérme som distribueras via ett vattenburet radia-
torsystem. Varmevaxlare &r tiliverkade 1998 och tryckexpansionskar| ar 1997.
Datortvervakad och datorstyrd reglerutrustning. Nyare tryckstyrda cirkula-
tienspumpar p& vérmesystemet.
Ursprungliga vérmeror och radiatorer fran byggtiden 1952 som har forsetts
med termostatreglerade ventiler.

Mekanisk franluftsventilation fran |&genheterna. Utsug sker via ventiler fran
kok och badrum samt fran vardagsrum i lagenheterna i det l&gre huset. Det
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Vatten och avlopp:

Elinstallationer:

Trapphus:

Hiss:

Kéllare:

Tviéttstuga:

Vind:

Lagenheter:

saknas uteluftsdon for tiliuft i sovrum och vardagsrum. Tilluft kan endas ske
genom att fénster stélls upp i vadringslage.

Enligt uppgift i prospektet sa ar det gjort en godkand OVK-besiktning och att
nasta besikining skall utféras senast 2008-12-31.

Kommunalt vatten och aviopp. Ursprungliga tappvattenledningar med varm-
vattenscirkulation (VVC) i kallarstrak och vertikala stammar. Varmvattensror
och VVC-rér &r utforda av kopparrdr och kallvattenréren ay gaivaniserade stal-
rér. Ursprungliga avioppsrér av gjutjarn.

| huvudsak ursprungliga elinstallationer fran byggtiden 1952. Elcentraler med
gangsakringar. Elmatare till lagenheter &r placerade i l&genheterna. Elcentral
med 3-fas 220/380 Voit i lagenheter.

Trappldp av betong &r belagda med cementmosaik. Vilplan av betong ar be-
lagda med mosaikplattor. Enfréplanet har belaggning av marmorplattor. Mala-
de vaggar och tak. Det finns tva trapphus i respektive hus,

Hiss finns i de bada trapphusen i det hégre huset som gar fran markplan till
vaning 7.

Kéllara har i huvudsak obehandlade betonggolv samt vitmalade vaggar och
tak. Den nedre kallaren under markplan ar inredd med skyddsrum, undercen-
tral for figrrvérme, elcentral samt del som tillhor det underjordiska garaget.

Den &vre kallaren i markplan &r inredd med lagenhetsforrad, 2 st tvattstugor,
ett torkrum, eft mangelrum, soprum, cykelkaliare, grovsoprum och soprum for
kallsortering, uthyrda férradsrum, elcentraler, butikslokaler och garage.

Tvattstugor har oljebehandlade betonggolv och malade véggar och tak.
Tvattstuga 1 ar utrustad med 2 st tvattmaskiner (enca15arochenca6 ar
gammal).

Tvattstuga 2 &r utrustad med 1 st tvattmaskin (ca 15 ar) och 1 st torktumilare
(ca 20 ar).

Ett separat torkrum med varmiuftsflakt (hygrotork) och fukistyrd franluftsflakt.
Separat mangelrum med stenmangel.

Vindarna &r inredda med lagenhetsforrdd samt i den sodra husgaveln pé& det
hogre huset med den 6vre delen av en etagelagenhet.

Lagenheterna har féljande golvbelaggningar:
Plastmattor i hall, kék och sovrum. Ursprungliga fiskbensmansirade ekpar-
Kettgolv i vardagsrum.
Badrummen har inmurade gjutjarnsbadkar som har forsetts med plastinsatser
och Igstagbara fronter, Golvet framfér badkaret &r belagt med sintrade plattor,
Under badkaret &r golvet eit obehandlat betenggolv. Vaggar &r bekladda med
9 skift kake! och dargver mélad puts eller vav. Ursprungliga golvbrunnar av
gjutjarn.
Koken &r ufrustade med elspis och kylffrys. Koken har skapsinredning fran
byggtiden 1952,
LL&genhetsférdelning: 11 st 1 rum och kék

23 st 2 rum och kak

16 st 3 rum och kak

1 st 5 rum och kok

Totalt 51 st lagenheter med en total boarea av 3 046 kvm.
Féljande lagenheter var utvalda av féreningen for besiktning:
Lagenhet nr 28, 32 och 42.
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Lokaler: Det finns 3 st butikslokaler pa bottenvaningen med eh lokalarea av 121 kvm.

Garage: Det finns 8 st garage i markplanet tiil det hégre huset samt ett underjordiskt
garage med plats fér ca 28 bilar.

Biluppstélining: Biluppstaining p& innergarden med 13 parkeringsplatser.

Gard: Innergarden anvénds enbart for biluppstalining och som infart tili garagen i

héghuset. Garden &r belagd med betongsten. Det finns mindre planteringsytor
vid entréfasaderna. Entrégangar &r belagda med betongsten eller klinkerplat-
tor,

Ovrigt: Kodlas pa entréytterdérrar.
Kabel-TV via ComHem.
Fastigheten ar ansluten till bredbandsnat.,

Kortfattade synpunkter pa fastighetens skick och underhallsstatus

Det aliménna intrycket &r att det &r en for byggnadstiden valbyggd fastighet med normal

standard betréffande valda material i stomme, tak och fasader.

Fastigheten som helhet och lagenheterna &r valskstia och i mycket bra skick.

Fastigheten har dock pa grund av sin alder idag ett eftersatt underhalisbehov.

Underhalisbehovet &r stérst betraffande VA- och Elinstallationer men &ven betraffande

badrummen som inte uppfyller dagens krav pa vattentéta bekladnader i vatutrymmen.
ven fonster i vaderleksutsatta delar av fasaderna har ett eftersatt underhallsbehov.

Konstaterade fel och brister som besiktningsmannen anser vara eftersatt underhall
och dér det krdvs omgéende atgirder alternativt begynnande fel dir det krivs at-
gdrder inom en 11-ars period.

Utvandigt

1. De ursprungliga trafonstren har malats om pa utsidan for ca 2 ar sedan. Man har

da malat éver de rétskador som fanns utan att byta ut rétskadat travirke. Travirket
pa utsidan av karmar och utsidan av ytterbdgar har rétskador i varierande omfatt-
ning. Skadorna &r som normalt stérst nedtill pa fonstren och de stérsta skadorna
finns pa fénster i den vastra fasaden pa de 6versta vaningsplanen. Det finns fons-
ter som har mycket stora rétskador i understycket pa ytterbagarna.
Fonster av denna modell med pivahéngning ar mycket funga och svara att éppna
och sténga och framférallt mycket obekvima vid fonsterputsning. Fénstren kan ef-
ter en renovering vara funktionella i minst ca 10 - 20 4r men man kan Overvéga eft
fonsterbyte av funktionella skél men dven for att minska energiférlustemna. Eft nytt
fonster med isolerglasrutor kan minska energifériusterna vasentligt,

. Fénster i trapphus har undermélig malning pa insida fénster och mellan bagar.

2. | tegelfasader Gver fonster finns det pa ca 50 st utspréangningar i den nedersta te-
gelfogen pa& grund av att armeringsjarnet i tegelfogen rostar och sprénger ut
bruksfogen. Det upptécktes dven samma skada pa undersidan av ett fonster i den

. Gstra fasaden pa det hégre huset. Det syns att man tidigare har lagat upp denna
typ av skador pa ett flertal tegelbalkar éver fénster.

3. Platbeslag pé yttertaken sasom héngbeslag p& gaviar éver vindskivor har stora
rostskador och bor bytas. Takfots- och nockracken har farg och rostskador och
maste malas om.
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4,

5.
- kanten pa grund av rostande armeringsjarn.

Taktéckningen av bandtackt plat éver skarmtaken vid trapphusentréer har stora
rostskador och bér bytas ut.

Pa skérmtaket av betong vid trapphus 161 finns det flera utsprangningar i fram-

Skorstenen pa yttertaket pa det hogre huset som ar den gamia skorstenen fran
pannrummet har stora skador p& den &vre delen som maste muras om alternativt
helt rivas ned. Tegelfogarna har lossnat och fallit ut s& att tegelstenarna i de
Oversta tegelskiftena &r helt 15sa och héller pa att ramla ned.

Pa piskbalkongen pa den norra husgaveln pa det iagre huset syntes stora sneda
skjuvsprickor p& sidovéaggarna ute mot husgaveln som orsakats av lyftkrafter p&
yttertak och takstolar. Man bér laga upp och forstarka dessa vaggar. Man bor
aven kontrollera om det finns samma typ av skador pé piskbalkongen pa det hog-
re husets norra husgavel som nu &r ombyggt till utrymme for antenner till mobilte-
lefoni.

Pa yttertak pa det lagre huset var en tegeltakpanna trasig vid avioppsiuftaren intill
husgaveln mot det hégre huset. Det fanns aven ett flertal trasiga glasrutor pa tak-
fénster till vindar.

Det forekommer skadade klinkerptattor vid entréer samt svackor i belaggningen.
Det finns stérre skador pa klinkerplattor vid trappnedgéng fill blomsterbutiken pa
den norra husgaveln,

10.Hangréannor &r daligt rensade och fulla med skrap.

Invéiindigt allménna utrymmen
11.1 garaget finns vattenléckage genom terrassbjalklaget och yttervéggar. Vid regn-

vader kommer det in fritt vatten pa golvet. Det finns saltutfaliningar bade i taket
och pé véggar samt begynnande skador p& betongen. Det finns stor risk for att
skadorna med tiden kan férvarras om inte otatheterna atgardas. Man kan d& fa en
urlakning och férsvagning av betongen samt utsprangningar i betongen pa grund
av rostande armeringsjérn. Att atgérda detta innebar stora kostnader da man mas-
te ta bort nuvarande plattséttning och skyddsbetong pa terrassbjélklaget som an-
vands for bilparkering. Man maste ocksa gréva upp langs yitervédggarna.

Min beddmning &r att man maste atgérda problemet inom en 10-ars period.

12.1 tvattstuga 2 har man kopplat in franluftsslangen fran torktumlaren pé sjélvdrags-

kanalen utan dragavbrott. Det innebér att det nu saknas franluftsventilation i detta
utrymme. Franluftskanalen bér istéliet dras ut genom yttervdggen.

P& grund av den daliga ventilationen och den stora fukibelastningen i tvattstugan
har det uppstat svarta mikrobiella pavéxter (mégelsvampar) pa innertaket och
vaggar.

13. Det saknas [uddfilter pa avioppsror fran tvatimaskiner vilket okar risken for stopp i

avloppssystemet,

14.WC i kallaren &r i mycket déligt skick och ostadat.
15.1 skyddsrummet fanns det fullt med kvarlamnat material fran en tidigare hyresgést

(bilreparatsr).

16. Trapphus 161: En glasruta sprucken i fonster pa Sversta planet.
17. Trapphus 159: En glasruta sprucken i fénster pa éversta planet.
18. Trapphus 157: Stérre skada i framkanten pa vilplan éver bottenvaningen.
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19. Trapphus 155: Stérre skada pa végg vid telefonlucka vanster om hissdérr pa 6:e

vaningen som &r slarvigt lagad. Omalad lagning pa vagg vid kallartrappa under
varmiuftsfizkt,

Installationer

20.Byggnaden har idag en alder av 54 &r vilket innebar att det ar dags att utféra ett
byte av tappvatten- och avioppsledningar. Aven om dessa installationsdelar skulle
kunna klara sig ndgra &r till, dock med risk f&r aterkommande vattenldckor, s& bor
man byta ut dessa innan man bérjar renovera badrurmmen. Om man renoverar
badrummen innan ett stambyte utférs s méaste badrummen byggas om igen nar
stambytet sen utférs. Min rekommendation ar darfér att man bygger om badrum-
men samtidigt som ett stambyte utférs pa vatten- och avloppsledningar.
Ytskikten och inredningen i badrummen tillhér normalt bostadsrattshavarens an-
svar och skall bekostas av honom men det 4r oftast mest praktiskt att foreningen
svara for en gemensam upphandling av ombyggnaden av alla badrum till en be-
stdmd grundstandard och aft bostadsratishavaren svarar for kostnader utéver

. denna grundstandard.

21.Elinstallationer &r idag av s& hég alder att elledningar bér bytas ut. Normalt 4r att
bostadsrattshavaren har ansvar fér ledningarna inne i lagenheterna och férening-
en for elstammen upp till lagenheten och oftast ocksa elcentralen i lagenheten.
Aven har kan man dock vélja aft féreningen dven star for elsaneringen i lagenhe-
terna tilt en bestdmd grundstandard.

22.Enligt uppgift i forsaliningsprospektet s& har man utfort den obligatoriska funk-
tionskontrollen av ventilationsanlaggningen &r 2002. Det har dock inte uppvisats
nagot besiktningsprotokoll fran en sadan besiktning.
Vid denna besiktning konstaterades att det saknas uteluftsdon fér tilluft i sovrum
och vardagsrum samt att det felaktigt finns franluftsventilation fran vardagsrum-
men i det lagre huset.
Man bér &tgérda detta snarast mojligt. Man bor ocksa komplettera med att installe-
ra injusteringsbara spiskapor med forceringsmajlighet i kéken éver spisar samt att
montera injusteringsbara ventilationsdon i badrummen.

Lagenheter: generella anmérkningar

23.De ursprungliga badrummen med inmurade badkar uppfylier inte dagens krav p&
vattentata bekladnader pa golv och véggar i vatutrymmen. Det finns darfor stor
risk for att det vid modern anviandning med duschning mot véggarna uppstar fukt-
skador i véggar och golv. Aven den gamia golvbrunnen av gjutjgrn ar otat om det
blir stopp och vattnet stiger i brunnen.
Man maste déarfor bygga om samtliga badrum och detta goéres lampligen samtidigt
som man byter ut vatten- och avloppsledningar i hela fastigheten. Kostnaden for
badrumsombyggnaden kan man lata respektive bostadsrattsinnehavare svara for
om féreningen beslutar detta.

Légenheter: specifika anmirkningar
1. Lagenhet nr 42: Pivafénster &r tréga att ppna och stdnga. Avloppsstos till tvatt-
stéll ligger under golvnivan.
2. Lagenhet nr 32: Stora rétskador nedtill pa yiterbage i vardagsrumsfonster. Force-
ringsreglage pa spiskapa &r ur funktion.
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3. Lagenhet nr 28: | badrummet saknas det en kakelplatta pa vagg nedtill mot golv

vid dérrfoder. Stora rétskador pa yiterbagar. Pa balkongen har det lossnat en stér-
re bit betong i framkanten pa balkongplattan.

Ovriga rekommenderade atgzrder

1. Man bor underséka mojligheten att ha enbart ett abonnemang mot el-distributéren
men fGrdela den individuella elen med egna elmatare. Det finns Aven idag meto-
der att enkelt méata och férdela kostnaden for varme och varmvatten individuellt pa
respekiive bostadsrittsinnehavare.

2. Lagenhetsytterddrrarna har dalig funktion betraffande liud och inbrottssékerhet. Ett
byte till sakerhetsyiterddmr bekostas dock av respektive bostadsratisinnehavare
men anbud kan tas in av foreningen gemensamt.

Kostnader for att atgiérda akuta fel i underhallet

Angivna kostnader &r inklusive moms och byggherrekostnader.

Kostnaden fér att avhjaipa akuta fel enligt ovan men exklusive atgarder som &r upptagna
i det planerade underhallet nedan bedéms uppga till ca 140 000 kronor.
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Framtida underhalisbehov

En rullande 11-&rig underhallsplan, for periodiskt planerat underhall, bar upprattas.
Kostnaden for ytskikt, inredning, vitvaror och sanitetsgods | lagenheterna ansvarar re-
spektive bostadsrattshavare fér vid en ombildning till bostadsratt varfor sadana kostnader
inte &r upptagna i detta utldtande. Om nagon lagenhet skall kvarstd som hyresrétt bor
man dock ta upp framtida kostnader for detta,

Forslag tilt underhalisplan:

Ar1.
Ar2.

Ar 3.

Ar 4.

Ars.
Ar6.
Ar7.
Ars.
Arg.
Ar10.
Ar 11.

Byte av vatten- och avloppsledningar. Kostnad ca 6 300 000:- kronor.

En eventuell relining av avloppsledningar istallet fér utbyte minskar kostna-
den med ca 2 500 000- kronor. Goivbrunn i badrum maste dock alltid bytas
ut.

Ombyggnad av badrum. Kostnad ca 5 000 000:- kronor.

Elsanering av fastigheten inkl. ligenheterna. Kostnad ca 2 000 000:- kronor.
Fonster:

Alternativ 1. Renovering och justering av fonster, byte av rotskadat virke
samt montage av spaitventiler i vardagsrum och sovrum. Byte av platarbeten
p& yttertak. Byte av bandtéckt plat p& entréskarmtak. Ommalning av takfots-
och nockrécken. Lagning av tegelballkar &ver fénster. Fasadstaliningar.
Kostnad ca 1 150 000:- kronor .

Alternativ 2. Nya fénster och balkongdérrar av tré-aluminium med trippe! iso-
lerglasrutor. Byte av platarbeten pa yttertak. Byte av bandtickt plat pa entré-
skarmtak. Ommalning av takfots- och nockrécken. Lagning av tegelballkar
Over fonster. Fasadstaliningar

Kostnad ca 3 900 000:- kronor.

Renovering av tvattstugor. Bekladnad av védggar och golv med kakel och
klinker. Byte av tva tvattmaskiner och en torktumlare samt en ny torktumlare.
Kostnad ca 350 000:- kronor.

Omlaggning av terrassbjalklag p& garagetak med ny membranisolering ink
erforderlig uppgrévning runt yttervaggar och tétning av dessa.
Kostnad ca 700 000:- kronor.

Malmé den 7 januari 2007

J. Kenneth Svensson
JKS Total Consult AB
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