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1. Allmédnna férutsdttningar

Bostadsrattsforeningen Uven 1, Helsingborg kommun, registrerades hos Bolagsverket den 23 oktober
2006. Féreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att |
féreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegrénsning.

Fastighetségaren till Helsingborg Uven 1, John Biringvad (440428-8856), har erbjudit féreningen att
forvarva fastigheten med planerat tilltrade 9 mars 2007.

Styrelsen har uppréttat féljiande ekonomiska plan fér féreningens verksamhet i enlighet med vad som
stadgas i 3 kap 1 § bostadsréttslagen. Uppgifterna i planen grundar sig pa anskaffningskostnaden for
foreningens férvarv av fastigheten, bedémda drift och underhallskostnader samt beddmning av
erforderligt reparationsbehov med utgéngspunkt fran upprattad underhallsplan.

Inledningsvis kommer 5 bostadslagenheter att kvarsta som hyresratter vilket innebér att féreningen inte
uppfyller kraven fér att klassas som privatbostadsféretag. Detta far till féljd att foreningen kommer att
beskattas enligt reglerna fér en sk "odkta bostadsrattsférening" och den ekonomiska planen &r uppréattad
med denna férutsattning. Planen férutsatter att planerat underhall och Gvriga atgéarder behandlas pa ett
sadant satt att inkomstskatt undviks. Efterhand som de évriga ldgenheterna upplats med bostadrétt
kommer féreningen att uppfyll kraven for ett privatbostadsforetag. Kravet bedéms vara uppfylit nar
ytterligare 2 ldgenheter har upplatits med bostadsrétt.

Upplatelse av bostadsrétter berdknas ske nér den ekonemiska planen &r registrerad hos Bolagsverket.

Underhdllsbesiktning av fastigheten har utforts av Kenneth Svensson pa JKS Total Consult den 22
november 2006 (Bilaga). Kostnader fér bedémda atgarder finns med i planen under reparationsfond
tillsammans med arliga avsattningar till yttre fond.

Berakningen av foreningens arliga kapital och driftkostnader grundar sig p4 kénda forhallanden vid tiden
for planens uppréttande.

Féreningen har erbjudits lan av Swedbank.

Féreningen kommer att teckna fullvardesférséakring.

2. Byggnadsbeskrivning

Fastighetsbeteckning Uven 1

Kommun Helsingborg

Adress Dammegatan 11, Halsovagen 42
Tomtens areal 754 kvm

Antal byggnader 1

Bostadsyta 985 kvm

Lokalyta 289 kvm

Antal bostadslagenheter 11 st

Antal lokaler 3 st

Utférande

Grundlaggning Utbredda betongsulor under kallaryttervaggar
Stomme Platsgjuten betong

Fasader Tegel och fasadplat

Bjalklag Platsgjuten betong

Tak Bandtéckt plat

Fonster Trafénster respektive tré/aluminium
Uppvarmning Fjarrvarme

Ventilation Mekanisk franluft i bostadsldgenheter
Servitut Last, Ledningsservitut

Kéllare Malade vaggar, inymmer l&genhetsforrad och tvattstuga
Lagenhetsforrad Finns i kéllaren

Sophantering

Miljéstation pa garden



3. Generell beskrivning av ldgenheter

Rum Golv Véaggar Tak

Kok Plastmatta Tapet Malade
Badrum Plastmatta Kakel/mal. Malade
Hall Plastmatta Tapet Malade
Vardagsrum Parkett Tapet Malade
Sovrum Plastmatta Tapet Malade

Malning och tapetsering av lagenheterna har skett I6pande. Avvikelser mellan
lagenheterna forekommer.

4. Slutliga kostnader for féreningens fastighetsférvarv

Inképspris 19 500 000 kr 15 306 kr/kvm

Lagfartskostnad 293 325 kr

Pantbrevskostnad 121 196 kr Befintliga pantbrev: 7 815000 kr
Omb. kostn, oférutsett 250 000 kr

Reparationsfond 878 804 kr

Ingaende saldo for. konto 95 675 kr

Anskaffningskostnad 21139 000 kr

5. Finansieringsplan

Lan Belopp Léptid Rinta Rintekostn Amortering Kapitalkostnad
ar % kr kr kr

Bottenlan 1 2313000 Rorlig 3,15 72 860 0 72 860
Bottenlan 2 2313000 ca3ar 4,20 97 146 0 97 146
Bottenlan 3 2313000 cabar 4,30 99 459 25444 124 903

Lan vilande insatser 6919555 Rorlig 2,90 200 667 0 200667

Extra amortering/rantereserv 23130 23130
Summa lan 13 858 555 470132 483574 518 706
Insatser: 7 280 445

Summa finansiering 21139000

Amorteringen / avskrivningen bygger pa ett 50-arigt serieldn vilket innebar att amorteringstakten ar lagi
bérjan av laneperioden och hdg i slutet. Om amorteringsplanen foljs ar hela lanet slutamorterat efter 50
ar. Extraamorteringen / réntereserven kan anvéandas for att géra extra amorteringar utéver plan eller for
att minska avgiftshéjningen vid en eventuell rénteuppgang.

Osalda lagenheter (4 763 084 kr) finansieras av séljaren genom en séljrevers med en rintesats pa 2,5
%. Till séljreversen ar kopplat en option for séljaren att férvarva dessa légenheter nér de blir tomma till
det pris som finns angivet i planen. Resterande lan (2 156 471 kr) for vilande insatser finansieras genom
banklan med en antagen rantesats pa 3,8 % vilket ger en snittréanta pa 2,9 %.



6. Drift- och underhéaliskostnader

Styrelse / revision 10 000 kr 8 kr/kvm
Ekonomisk férvaltning 25 000 kr 20 kr/kvm
Vatten 25 000 kr 20 kr/kvm
Varme 131 000 kr 103 kr/kvm
El 20 000 kr 16 kr/kvm
Renhalining 10 000 kr 8 kr/kvm
Fast skotsel 50 000 kr 39 kr/kvm
Forséakring 12 000 kr 9 ki/kvm
Kabel TV 8 000 kr 6 krfkvm
Lépande underhall 45 000 kr 35 kr/kvm
Lépande driftkostnad ar 1 336 000 kr 264 ki/kvm
Avséttning yttre underhall: 25 480 kr 20 kr/kvm
Arlig hojning av driftkostnad 2%

Beddmningen av de lépande driftkostnaderna bygger pa uppgifter fran fastighetségaren
samt normala kostnader for likvardiga fastigheter. Det faktiska vérdet for enstaka poster
kan bli hogre eller lagre an det beréknade vérdet. Drift- och underhallskostnaderna antas
&ka i takt med den bedémda inflationen. Det bedémda underhallsbehovet enligt
underhallsplanen técks av den arliga avsattningen till den yttre fonden tillsammans med
reparationsfonden vid kalkylstarten.

7. Fastighetsskatt

Taxeringsvéarde bostader 5234 000 kr

Fastighetsskatt 20 936 kr
Taxeringsvérde lokaler 2 300 000 kr
Fastighetsskatt 23 000 kr

Taxeringsvardet for &r 2006 &r framtaget vid den forenklade fastighetstaxeringen 2004.
Enligt gallande regelverk ligger taxeringsvérdet fast i tre &r och justeras nésta géng vid den
allmanna fastighetstaxeringen ar 2007. Enligt budgetpropositionen fran hésten 2006 sa
skall underlaget for fastighetsskatten for bostadsdelen frysas pa 2006 &rs niva och
skattesatsen ar 0,4%. For lokaldelen har taxeringsvéardet uppskattats med ledning av
utgdende hyresnivé och géllande riktvarden for vardeomradet. Skattesatsen for lokaldelen
ar 1%. Taxeringsvérdet antas 6ka med 2 % per ar.

8. Arsavgifter och hyresintikter

Arsavgift bostader: 315671 kr 553 krikvm
Hyresintékter bostéder: 345 588 kr 835 krkvm
Hyresintakter lokaler: 180 312 kr 624 kr/kvmm
Arlig héjning av avg. och hyr: 2%

Arsavgiften antas 6ka med 2 % per 4r vilket ger att stigande verskott i kalkylen. Om
kostnaderna utvecklas i enlighet med antagandena i kalkylen kan foreningen istéllet vélja
en lagre 6kningstakt fér arsavgiften.



9. Féreningens IGpande kostnader och intdkter samt prognos

| nedanstaende tabell redovisas en prognos dver foreningens Iépande kostnader och intékter.
Prognosen bygger pa redovisade antaganden om utvecklingen av driftkostnader och intékter samt
gallande ranteldge vid planens uppréattande.

1 2 3 4 5 6: ! 11

Ar 2007 2008 2009 2010 2011 2012} ¢ 2017
Ranta 470132 468484 466766 464971 463094 4611281 | 449685
Amortering/avskrivning 25444 27521 29 766 32195 34822 37664 i 55752
Extra amortering/rantereserv. 23130 23130 23130 23130 23130 23130 : 23130
Lopande drift 336000 342720 349574 356566 363697 370971 : 409582
Fastighetsskatt 49170 58013 59173 60356 61563 62795 : 69330
Inkomstskatt 0 0 0 0 0 0: : 0
Avsaéttning fér yttre underhall Vo

Yitre fond 25480 25990 26509 27040 27580 28132 i 31060
S:a kostnader inkl 929356 945857 954919 964258 973888 983820; : 1038539
avsittn till yttre fond P

Intékter L

Arsavgift/kvm (bostader) 553 564 575 587 598 610} 674
Arsavgifter bostader 315671 321984 328424 334092 341692 348526 ; 384801
Hyresintakter bostader 345588 352500 359550 366741 374076 381557: i 421270
Hyresintakter lokaler 180312 183918 187597 191349 195176 199079: | 219799
Parkering, garage mm 86856 88593 90365 92172 94016  95896; | 105877
Ranteintakter 957 957 978 1098 1319 1643; | 4873
S:a intikter 920383 947952 966913 986352 1006278 1026701 : 1136620
Arets saldo 27 2 096 11 995 22094 32390 42881 98 081
Ingaende saldo 85 675 L

Ack saldo inkl avs ekpl 121182 149268 187772 236905 296875 367888: ! 895456
Ack avs enl ek plan 25480 51470 77979 105019 132599 160731 i 310059

10. Kénslighetsanalys

Nedanstaende kénslighetsanalys visar hur férandringar av rantenivan respektive inflationen utover plan
paverkar rsavgiften i foreningen. Kanslighetsanalysen visar vad avgiften behGver vara for att resultatet
skall bli 0 varje &r i kalkylen. Observera att kanslighetsanalysen forutsatter att rantereserven tas i
ansprak vilket innebar att avgiften vid oforandrad rénta &r lagre an avgiften enligt plan.

1 2 3 4 5 6; | 11
Ar 2007 2008 2009 2010 2011 2012! 2017
Antagen inflation och 3
antagen rta enl plan 512 520 514 507 501 495! 462
Ant rénta + 1 % 755 762 755 749 742 735§ 698
Ant rénta + 2 % 908 1004 997 990 983 975! ! 934
Ant inflation + 1% 512 513 513 514 516 517; | 529

Ant inflation + 2% 512 519 527 536 546 556: ! 621




11. Insatser och andelstal

| tabellen nedan redovisas insatser och andelstal for respektive lagenhet. Andelstalen styr
ldgenhetens arsavgift i forhallande till den totala arsavgiften till foreningen.

Férdelningstalen anger andelstalen nér alla lagenheter ar upplatna med bostadsrétt.

Lgh Yta Fordeln. Andels Insats Vilande Avgift Hyra
nr Beskr kvm tal tal insats krfar kriar
1 4 rok 104 8,0161 0,0000 0 (1326 036) 0 92 556
2 2 rok 70 57107 0,0000 0 (776 108) 0 57 396
3 3rok 80 6,4205 0,0000 0 (886 980) 0 64 824
4 4 rok 106 8,1422 18,4020 1351536 (0) 58090 0

5 2 rok 71 5,7828 13,0696 905 274 (0) 41257 0

6 3 rok 81 6,4900 0,0000 0 (898 068) 0 65 376
7 4 rok 106 8,1422 18,4020 1351536 (0) 58090 0

8 2 rok 71 5,7828 13,0696 905 274 (0) 41257 0

9 3 rok 81 6,4900 14,6680 1032778 (0) 46303 0
10 5 rok 136 9,9062 22,3888 1734046 (0) 70675 0

11 2 rok 79 6,3507 0,0000 0 (875893) 0 65 436
Lokaler

12 Butik 80 6,7115 0,0000 0 (620 886) 0 36 000
13 Butik 170 14,2787 0,0000 0 (1319383) 0 128 352
14 Kéallarlok 39 1,7755 0,0000 0 (216201) 0 15 960
Parkeringsplatser, garage mm

Garageplatser + kabel-tv (90 kr/man,igh) 86 856

Tot: 1274  100,0000 100,0000 7280445 6919555 315671 612756




12. Sarskilda férhallanden

1. Medlem, som innehar bostadsratt, skall erldgga insats med belopp som angivits ovan och arsavgift
med belopp som angivits ovan eller som styrelsen annorlunda beslutar.

2. Upplatelseavgift, c‘j_verlételseavgiﬂ och pantsattningsavgift kan enligt féreningens stadgar tas ut efter
beslut av styrelsen. Andring av insats beslutas av féreningsstamman.

3. Bostadsrattshavaren skall teckna eget abonnemang fér hushallsel och eventuell internetuppkoppling.

4. Uppgift om lagenheternas areor har lamnats av séljaren. Avvikelser paverkar inte ldgenheternas
insatser eller andelstal.

5. Nagra andra avgifter till foreningen &n de redovisade utgar inte om l&genheten forvérvas direkt vid
ombildningen, vare sig regelbundna eller sérskilda beslutade. Det aligger styrelsen att bevaka sadana

forandringar i kostnadsldget som bér kréva héjningar av arsavgifter och hyror for att féreningens
ekonomi inte skall &ventyras.

6. Vid bostadsrattsforeningens uppldsning skall fdreningens tillgangar skiftas pa satt som féreningens
stadgar féreskriver.

7. Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla lagenheten tillsammans med
tillhgrande utrymmen i gott skick.

Helsingborg den 2 februari 2007
Bostadsrattsféreningen Uven 1

Stellan Berndt Peter Svensson

Phof
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan daterad 2007-02-02
for bostadsrattsforeningen Uven 1, med org.nr. 769615-2607.

Den ekonomiska planen innehéller sévil kéinda som prelimindra uppgifter, vilka stimmer
overens med handlingar som varit tillgéingliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen lamnade uppgifterna dr saledes riktiga.

Gjorda berdkningar baserade pa savil kdinda som preliminira uppgifter 4r vederhiftiga, varfor
var bedomning &r att den ekonomiska planen framstar som hallbar.

P4 grund av den foretagna granskningen anser vi att planen vilar pa tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagen 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen uppréttats intrdffar ndgot som &r av vasentlig betydelse for bedémning av
foreningens verksamhet far féreningen inte upplata ldgenheter med bostadsrétt férrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det att i féreningens hus finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplatas med bostadsritt. varfor vi anser att denna forutsattningar for registrering av
foreliggande ekonomisk foreligger..

Vi anser att forutsdttningarna for registrering av foreliggande ekonomiska plan enligt

1 kap 5 § bostadsrittslagen foreligger.

Stockholm den 12 februari 2007

QA \JL X \.\«Xk\\m\
Ivar Stenport Jan-Qlof Sjohol \
Alsndgatan 22 Kungsholms Torg 3 A

116 41 Stockholm 112 21 Stockholm



Bilaga till intyg, 2007-02-12 Gver ekonomisk plan for bostadsrittsforeningen Uven 1

Till grund for granskning har f5ljande handlingar forelegat:

YVVVVVY

Registreringsbevis, registreringsdatum 2006-10-23

Stadgar, antagna av foreningens medlemmar vid konstituerande stimma 2006-09-30
Erbjudande till Brf Uven 1 att kopa fastigheten Helsingborg Uven 1, 2007-01-31
Allmén fastighetsinformation for fastigheten Helsingborg Uven 1, 2006-06-21
Revers, utkast

Offert finansiering, 2007-02-12

Utlatande over underhéllsbesiktning, 2006-11-22



JKS_T_Qtﬂl_QQnﬂﬂLAB UTLATANDE GVER UNDERHALLSBESIKTNING

Brf Halsovagen 42

UTLATANDE OVER UNDERHALLSBESIKTNING

FOR FASTIGHETEN HELSINGBORG UVEN 1

JKS Total Con sult AB Telefon Fax Bankgiro Organisationsnummer
Kronborgsvagen 10 C 040-26 32 83 040-91 62 02 5092-0156 556560-5150
S-217 42 MALMO Mobiltfn E-postadress VAT-nummer

070-698 62 02 kesv@telia.com SE556560-51501
C:\Documents and Settings\Kenneth\Mina dokument\JKS Total Consult AB\Underhalisbes privat\2006\Brf Halsovagen 42\U-hallsbes

061122.doc



JKS I:li] C:l] S]]]l EB Sidan2av 7

Besiktningsobjekt Bestallare

Fastighetsbeteckning: Helsingborg Uven 1 Namn: Brf Halsovigen 42

I{tdress:Hélsovégen 42 och Dammegatan 11 Ombud: Anders Stalarm, Forum Fastighetsekonomi
Agare: John Biringvad, Helsingborg Adress: Engelbrekisgatan 6, 211 33 MALMO

Tel: - Tel: 040-17 49 81

Besiktningsman: Civilingenjor J. Kenneth Svensson

Narvarande: For Brf Leif Thornwall (delvis), Peter Svensson (delvis) och Stellan Berndt samt for fastig-
hetsagaren John Biringvad.

Besiktningsdag: Onsdagen den 22 november 2006 Klockslag: 08.30 - 11.156

UPPDRAGETS OMFATTNING OCH ANDAMAL

Genom granskning av tillhandahallna handlingar, muntliga informationer samt okuldr besiktning av
fastigheten skall besiktningsmannen lamna ett utlatande rorande fastighetens underhallsstatus.
Utlatandet skall omfatta konstaterade fel och brister pa grund av bristande underhall samt skador for-
orsakade av hyresgister eller utomstaende.

Vid besiktningen genomférdes syn av allmanna utrymmen sasom trapphus, kéllare, garage, vind och
de utrymmen som var atkomliga samt av bostadsréttsféreningen utvaida lokaler och lagenheter.

Vid besiktningen genomfor besiktningsmannen en byggteknisk okular undersdkning av fastighetens fysiska skick vid
besiktningstillfallet. Besiktningen &r en byggteknisk undersékning av byggnad och den mark som har teknisk betydelse
for byggnaden. Mark som inte har ett omedelbart férhallande till byggnaderna faller utanfor besiktningen. Om inte annat
uttryckligen avtalats omfattar inte heller besiktningen installationer sasom el, varme, vatten, sanitet, maskinell utrust-
ning, mekanisk ventilation samt rokgangar och eldstéder. | besiktningen ingar inte miljdinventering inte heller under-
sokningar som kraver ingrepp i byggnaden, provtryckning, radonmatning, fuktmatning eller annan méatning. Sarskilt avtal
om sadan atgérd kan dock dverenskommas.

Besiktningsmannen som inte &r specialist pa el- och VVS-installationer kan dock i sitt utlatande ta upp fel och brister pa
installationer dar dessa kan konstateras av honom.

OBS! Besiktningens karaktir ar inte sadan att den kan aberopas som s kallad jordabalksbesiktning (overlatelse-

besiktning).

Tillhandahalina handlingar och uppgifter:

Entreprenadkontrakt med tillhérande handlingar fran byggtiden 1968.

Hyreslista med ytuppgifter.

Protokoll éver godkand funktionskontroll av ventilationsanléggning VA3 for lagenheter
daterat 2003-06-27.

Protokoll dver godkand funktionskontroll av ventilationsanlaggning VA1 [EA1 f6r butiker
och garage daterat 2003-06-27.

Protokoll dver godkénd funktionskontroll av ventilationsanlaggning VA2/EA2 for butiker
daterat 2003-06-27.

Intyg 6ver funktionskontroll av ventilationsanlaggning for kontor och skomakarbutik utfar-
dat av Stadsbyggnadskontoret, daterat 2006-05-04. Besiktningsprotokoll for detta sak-
nas.

Siljarens information:

Fastigheten &r Idpande renoverad vid behov.

Badrummen i sju lagenheter &r ombyggda under de tre senaste aren medan fyra badrum
ar i ursprungligt skick fran byggtiden. | de ombyggda badrummen &r de gamla gjutjams-
brunnama utbytta till godkénda brunnar i plast.

Fénster i ytterfasader &r utbytta for tvéa &r sedan med undantag fér balkongddrrar och
fonster i yttervégg mot balkonger och terrasser. Det finns dven i Ovrigt nagra enstaka
fonster som inte ar utbytta.

Platfasader samt den nedre branta delen av plattaket blev ommélade samtidigt med

fonsterbytet.



JKS Total Consult AB

Byggnadsbeskrivning

_Byggnadsbeskrivningen bygger pa handlingar och uppgifter enligt ovan samt pa besiktningsmannens egna
iakttagelser vid okularbesiktningen.

Byggnadsar:

Hustyp:

Kéllarstomme:

Stomme ovan mark:

Fasadbekladnad:

Bjédlklag dver kéllare:

Mellanbjélkiag:

Taktyp och taktdckning:

Fonster:

Balkonger:

Sophantering:

Varmesystem:

Ventilationssystem:

1968

Pa fastigheten ar uppfort ett flerbostadshus i fem vaningar och kallare.
Bottenvaningen &r inrymd med en butik och en kontorslokal. Vaning 2 -5
inrymmer l&genheter.

Grundlaggning har skett pa utbredda betongsulor under kallaryttervaggar och
barande kallarinnervaggar.
Kallaryttervaggar och barande kéllarinnervéggar av platsgjuten betong.

Platsgjuten betong

Tegel och fasadplat. Utfackningsvaggar mot balkonger och takterrasser har
fasadbekl&dnad av stadende trépanel.

Platsgjuten betong
Platsgjuten betong

Taket &r utformat som ett mansardtak med ca 5° taklutning. Uppstolpade
takstolar av tra som star pa det dversta platsgjutna betongbjalklaget med un-
derlagstak av spontade takbrédor och paspikad underlagstakpapp. Taktack-
ning av bandtackt plat.

De ursprungliga fonstren &r tréfénster med sidohéngda och indtgaende bagar
som &r glasade med 2glas isolerglasrutor. Fonster i ytterfasader ar ubytta
mot nya fonster for tvd &r sedan med undantag for de fasta respektive Opp-
ningsbara fénstren och balkongddrama i utfackningsvéggar mot balkonger
och takterrasser. Det finns dven kvar ca 8 st ursprungliga dppningsbara fons-
ter i ytterfasader.

De nya fanstren &r tré-aluminium fonster med vridbeslag pa bagar. Fonstren
ar glasade med 2-glas isolerglasrutor (fjudruta).

| gatufasaden finns det 9 st balkonger pé véning 2 - 4 samt en stor och en
mindre terass pa 5:e vaningen. Dessa balkonger har barande stomme av
upplagda och inspénda betongplattor. Balkongskarmar av prefabricerade be-
tongelement som &ven gar férbi de platkiadda burspréken mellan balkonger.

| gardsfasaden finns det 8 st balkonger med stomme av inspanda betongplat-
tor. Balkongréicken av aluminium med fronter av korrugerad aluminiumplat.

De tidigare sopnedkasten i trapphuset &r avstangda och ersatta med en mil-
jostation fr sopsortering pa innergarden under ett skarmtak.

Uppvarmning sker med fjarrvarme som distribueras via ett vattenburet mdia-
torsystem. Varmevaxlare, pumpar, expansionskarl och reglerutrustning hyrs
av varmedistributoren Oresundskraft AB som &ger anlaggningen. Mlagg-

ningen installerades 1999.
Varmerdr och radiatorer &r fran byggtiden 1968. Radiatorer &r forsedda med

termostatreglerade ventiler.

Mekanisk franluftsventilation i lagenheter och mekanisk till- och franluftsventi-
lation i butik och kontorslokaler. Spiskapor i kok. | ett flertal kk har man fel-
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aktigt monterat in spisfléktar som &r anslutna pé det mekaniska franluftssy-
stemet istallet fér spiskapor med forceringsreglage.

Vatten och aviopp: Kommunalt vatten och avlopp. Vatten och avioppsledningar &r fran byggtiden
1968. | samband med ombyggnader av badrum har man bytt ut de gamla
gjutjgmsbrunnama mot nya godkénda plastbrunnar.

Elinstallationer: Elinstallationer fran byggtiden 1968. Elmatare &r placerade i elcentral i kélla-
ren. Elcentraler med géngsakringar. Till l&genheterna &r draget tfas, 220
volt. Dar badrummen &r ombyggda har man installerat elgolvvarme och da
kompletterat elcentralen med en jordfelsbrytare for badrummet.

Trapphus: Vilplan och trapplép av cementmosaik. Malade vaggar och tak. Trapphuset
till 1agenheter har ingéng fran innergarden.

Hiss: Hiss for fyra personer.

Kallare: Kallarna har i huvudsak obehandlade betonggolv samt vitmalade véggar och
tak.

Kéllaren &r inredd med skyddsrum som anvands for lagenhetsfrrad i freds-
tid, fastighetsforrad, det tidigare soprummet fér sopnedkast, elcentral och
tvattstuga.

Tvittstuga: Tvéttstugan har klinkerbeldggning pa golv samt malade véaggar och tak.
Tvattstugan &r inredd med 2 st tvattmaskiner, 1 st torktumlare, 1 st torkskéap,
tvattho och elmangel.

Vind: Det finns enbart en mycket lag krypvind som ar tillgénglig via inspektions-
luckor fran yttertaket.
Lagenheter: Lagenheterna har i huvudsak foljande golvbeldggningar:

Plastmattor i hall, sovrum och kdk samt parkettgolv i vardagsrum. | vissa [&-
genheter har man monterat plastlaminatgolv eller heltackningsmattor ovanpa
plastmattorna.
De ursprungliga ej ombyggda badrummen har uppvikta plastmattor pa golv
samt kakelbeklddnad (mosaik) pa vaggar till hdjden ca 1,5 meter och dardver
malning. De ursprungliga badrummen var inredda med fristdende badkar, toa-
lettstol, tvattstall och varmeradiator.
De ombyggda badrummen &r helkaklade pé golv och véggar och ar inredda
med duschplats, tvattstll, toalettstol samt elgolvvérme och eldriven hand-
dukstork.
Koken ar utrustade med elspis, spiskdpa alternativt spisfidkt samt kyl/frys
eller kyl + frys. Koken har skapsinredning frén byggtiden 1968 med malade
skapsluckor.
Lagenhetsfdrdelning: 4 st 2 rum och kok

3 st 3 rum och kdk

3 st 4 rum och kdk

1 st 5 rum och kék
Totalt 11 st lagenheter med en total boarea av 985 kvm.
Foljande lagenheter var utvalda for besiktning: Lagenhet nr 6, 8 och 10.

Lokaler: Det finns en butikslokal och en kontorslokal p& bottenvaningen samt forads-
lokaler i kallaren. Total lokalarea ar 289 kvm.

Garage: Det finns ett underjordiskt garage under innergarden med garagenedfart fran
Dammegatan. | garaget finns &ven férradslokaler samt cykelkallare.

Biluppstillning: Nej
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ard: Innergarden &r beldgen ovanpa det underjordiska garaget. Garden ar belagd
med betongplattor samt med grés- och planteringsytor. Det finns en sandié-
da, 2 st fasta sittbankar, piskstélining och cykelstall.

Kortfattade synpunkter pa fastighetens skick och underhallsstatus

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

standard betraffande valda material i stomme, tak och fasader.

Eastigheten som helhet och lagenheterna &r val underhalina och i det stora hela i mycket
ra skick.

Konstaterade fel och brister som besiktningsmannen anser vara eftersatt under-
hall och dar det krivs omgaende atgérder alternativt begynnande fel dar det
kravs atgarder inom en 11-ars period.

Utvandigt

1. Taktackningen av bandtackt plat ar inte ommalad nar platfasader mélades om.
Man bor rakna med att plattaket bér malas om inom en 5-ars period for att for-
langa livsléangden och forhindra regnléckage.

2. Isoleringen pa kylror fran kylbatteri pa yttertaket ar trasigt och bor ersattas med ny
isolering.

3. Tegelfasader gar anda ned mot marken pa flera stéllen dels i gatufasaden till hG-
ger om den sddra kontorsentrén och till vanster om den norra butiksentrén dels pa
den norra husgaveln. Det innebar att tegelfasaden suger upp markfukten. Det finns
urfalina bruksfogar i stor omfattning pa de avslutande rullskiften mot marken. Pa
den norra fasaden finns det pavéxter av mossa nedtill pa vaggen. Nuvarande ska-
dor bér atgérdas samt bér man undersdka hur man kan skydda tegelfasaden.

4. Det finns missfargningar pa tegelfasad mot innergard léangs med det norra stupro-
ret som tyder pa att det har forekommit regniéckage. Enligt fastighetségaren ar
detta gamla skador som uppstod innan man bytte ut stuproret.

Det finns 2 st rostiga ventilgaller i fasader.

De prefabricerade betongelementen som &r monterade framfor balkonger och

bursprak i fasader har sprickbildningar i ovankanten samt &ven begynnande u-

sprangningar i betongen pa grund av rostande armeringsjarm som spranger ut be-

tongen. Man bér atgérda dessa skador innan de forvarras.

7. P2 de dversta takterrasserna finns det storre torrsprickor och rétskador nedtill pa
tackbrador mellan fénster. Bradoma maste bytas ut alternativt ersattas med plat
eller nagon typ av cementbaserad fasadskiva.

8. Entrédérren fran innergarden fill kontorslokal &r solblekt och méaste malas om.

9. Det finns mindre skador pa utvéndig trappa och ramp fran gatan upp till innergar-
den som bor atgardas.

10.Las i grind till innergard har dalig funktion. Atgardas.

o o

Invandigt allmdnna utrymmen
11.Det finns regnidckage genom terrassbjélklaget Gver det underjordiska garaget.
Vid besiktningstillfallet sa rann det in vatten dels pa tva stllen i den s6dra delen
invid bostadshusets yttervagg dar varmerdr gick upp genom bjalklaget dels pa
bada sidor om viggen mellan garage och kéliare vid det gamla soprummet. | sop-
rummet var det uppbilat i vaggen och bjalklaget runt vattenledningsroren som gick
upp genom bjalklaget och det rann regnvatten ned langs roren och vaggen.
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Man bér utreda och atgérda orsaken till regnléckaget framst for att regnvattnet tyd-
ligen har letat sig in under bostadshusets bjalklag samt att det finns risk for att
varmeroren av stal kommer att rosta sonder och orsaka ytterligare vattenskador.
12.Det finns skador pa isoleringen av vérmerdr i garaget. Atgardas.
13.De fastklistrade skurlisterna pa trapplopen i trapphuset har lossnat och fallit av i
stérre omfattning.

Installationer

14.1 protokoll fran funktionskontroll av ventilationsanldggning for lagenheter finns det
inga anmarkningar pa aft det saknas uteluftsdon for tilluft till IAgenhetema samt att
man felaktigt har monterat spisflaktar istéllet for spiskdpor med forceringsreglage i
ett flertal Iagenheter. Troligen har dessa brister uppstatt efter det att besikiningen
utfordes 2003-06-27 genom fonsterbyte och senare installation av spisfiéktar.
Det finns enbart intyg betréffande den senaste besikiningen av ventilationsanlagg-
ningen for kontor och skomakarbutik och inga protokoll.
Enligt detta intyg sa ar ventilationsanl&ggningen for kontor och butik inte langre ett
mekaniskt fran- och tilluftssystem utan enbart ett mekaniskt franluftssystem vilket &r
felaktigt. Darigenom har man felaktigt angett att ndsta besikining skall utféras forst
2012 istallet fér 2009.
Det saknas helt intyg eller protokoll for ventilationsanl&éggning foér garage som skul-
le ha varit utford ar 2006.
Man bor darfor gora en grundlig ventilationskontroll av hela fastigheten.

Lagenheter: generella anmérkningar

15.Det saknas uteluftsdon for tilluft i de flesta sovrum och vardagsrum. Det finns spait-
ventil i balkongddrr till nagra enstaka sovrum.

16.Man har felaktigt monterat spisfléktar i koken som ar anslutna till det mekaniska
franluftssystemet. Dessa bor bytas ut mot spisk&por med forceringsreglage.

17.Tatskikten pa vaggar i de ej ombyggda badrummen (@ st) uppfyller inte dagens
krav pa vattentéta beklédnader i vatutrymmen. Det finns &ven risk for vattenlacka-
ge fran de gamla golvbrunnama i badrummen. Ansvaret for tatskikten pa golv och
véggar i badrummet évergér vid en ombildning till bostadsrétt pa bostadsrattsha-
varen varfor nagon kostnad fér féreningen endast behdver tas upp for de lagenhe-
ter som forblir hyresratt.

18.Balkongddrrar som inte &r utbytta &r i behov av justering av lasanordningar, fons-
terbroms, héngning och tatningslister. Dorrara &r otéta och svéra att 6ppna och

stanga.

Ligenheter: specifika anméarkningar

1. Lagenhet nr 8: Det saknas uteluftsdon for tilluft i vardagsrummet.

2. Lagenhet nr 10: Det saknas uteluftsdon fér tilluft i vardagsrummet och sovrummen.
Spisflakt &r felaktigt inmonterad pa det mekaniska ventilationssystemet.

3. Lagenhet nr 6: Badrummet &r i ursprungligt skick med gammal golvbrunn. Storre
blasor pa golvplastmattan i badrummet invid dorriréskel. Spisflakt ar felaktigt in-
monterad pa det mekaniska ventilationssystemet. Det saknas utel uftsdon for tilluft i
vardagsrummet och sovrummen. Balkongddrrar ar otata samt har fonsterbromsen

till balkongddrren i vardagsrummet I&st sig.
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Kostnader fér att atgarda akuta fel i underhallet

Angivna kostnader ar inklusive moms och byggherrekostnader.

Kostnaden for att avhjalpa akuta fel enligt ovan men exklusive atgarder som &r upptagna i
det planerade underhallet nedan bedéms uppga till ca 206 000 kronor.

Framtida underhallsbehov

En rullande 11-arig underhallsplan, fér periodiskt planerat underhall, bér upprattas.

Min bedémning &r att den arliga kostnaden for periodiskt underhall de narmaste 11 aren,
uppgar i snitt till mellan ca 70 - 90 000 kronor (73 - 92:- per kvm).

Kostnaden for yiskikt, inredning, vitvaror och sanitetsgods i lagenheterna ansvarar re-
spektive bostadsrattshavare for vid en ombildning till bostadsrétt varfor sédana kostnader
inte &r upptagna i detta utldtande. Om nagon l&genhet skall kvarsta som hyresratt bor
man dock ta upp framtida kostnader for detta. Har nedan &r upptaget kostnaden fér om-
byggnad av badrum i 3 lagenheter.

Férslag till underhalisplan:

Ar1.
Ar2.
Ar 3.

Ar4.
Ar5.
Aré6.
Ar7.
Ars.
Aro.
Ar10.
Ar11.

Undersokning och atgérd av lackage genom garagebjéalklag.
Kostnad ca 50 - 250 000:- kronor

Ombyggnad av badrum i lagenheter som forblir hyresrétt (3 st).
Kostnad ca 240 000:- kronor -

Byte av fonster i ytterfasad som inte &r utbytta tidigare, ca 8 st.
Kostnad ca 80 000:- kronor

Ommaélning av yttertak. Kostnad ca 125 000:- kronor

Byte av balkongddrrar. Kostnad ca 300 000:- kronor .

Malmo den 2?Lgovember 2006

J. Kenneth Svensson
JKS Total Consult AB



