JKS Total Consult AB UTLATANDE GVER UNDERHALLSBESIKTNING

Besiktningsobjekt Bestillare

Fastighetsbeteckning: Malmé David 19, 20 och 29 Namn: Brf Fredriksherg i Malma

Adress: Fredriksbergsgatan 2, 4, 6 och 8, Malmgatan 16 Ombud: Ordférande Kristian Hedberg

Agare: Stena Fastigheter Malms AB Adress: Fredriksbergsgatan 8, 212 11 Malmo
' Tel: 040-611 03 00; 070-327.77 19

Besiktningsman Bygg: Civiling J. Kenneth Svensson, JKS Total Consuit AB
Besiktningsman VVS: Ing Rolf Sérensson, RoV VVS-konsult

Nirvarande: Roland Petersson (Stena), Mikael Stellinger {(Catella), Kristian Hedberg
och Jan Rydberg (Brf Fredriksberg) :

Besiktningsdag: Mandagen den 9 februari 2004  Klockslag: 08.00 - 11.30

UPPDRAGETS OMFATTNING OCH ANDAMAL ' :
Genom granskning av tillhandahéllna handlingar, muntliga informationer samt okuldr besiktning av
fastigheten skall besiktningsmannen Eimna ett utlatande rérande 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 allménna utrymmen sasom frapphus, killare, garage, vind samt

slumpméssigt utvalda lokaler och ligenheter dér dessa &r tillgangliga.

Vid besiktningen genomfér besikiningsmannen en byggteknisk okulér understkning av fastighetens fysiska skick vid
besiktningstilifallet. Besiktningen &r en byggteknisk undersokning av byggnad och den mark som har teknisk betydelse fér
byggnaden. Mark som inte har ett omedelbart forhallande fill byggnaderna faller utanfér besikiningen. Om inte annat ut-
tryckligen avialats omfattar inte heller besikiningen installationer sasom el, véirme, vatlen, sanitet, maskinell ufrustning,
mekanisk ventilation samt rékgangar och eldstader. | besiktningen ingar inte miljdinventering inte heller unders&kningar
som kréver ingrepp i byggnaden, provtryckning, radonmatning, fuktmatning eller annan métning. Sarskilt avtaf om sédan
atgérd kan dock dverenskommas.

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

OBS! Besiktningens karaktir 4r inte sidan att den kan aberopas som s kallad jordabalkshesiktning {(6veriatelse-
besiktning).

Sirskilt avtal har triffats att besiktning skall utforas pa VVS-installlationer,

Utlatande fran denna besiktning finns i bilaga 1 till detta utlatande.

Féljande ligenheter besiktigades: Fredriksbergsgatan 6: nr. 308; Fredriksbergsgatan 8: nr 306; Fredriks-
bergsgatan 4: nr 207 ach 217; Fredriksbergsgatan 2: nr 108; Malmgatan 16: nr 118 ach 118. Ingen av de nyre-
noverade lagenheterna i gardshuset till Malmgatan 16 var tillgéngliga fér besikining. -
En butikslokal (Lollopard) invid Fredriksbergsgatan 8 besiktigades.

1. GRANSKNING AV TILLHANDAHALLNA HANDLINGAR

Tillhandahallna handlingar och uppgifter:

Utdrag ur fastighetsregistret.

Lagenhetsforteckning med ytuppgifter.

Besiktningsprotokoll fran OVK-besiktningar daterade 96-03-19 for fastigheterna David
19 och 20 samt 00-01-24 och 02-11-28 for fastigheten David 29.

Férminskade planritningar. ‘ , .
Svarsblanketter fran 36 hyresgéaster éver utford enkat betréffande synpunkter och bris-
ter pa lagenheternas tekniska status.

Byggnadsbeskrivning
Byggnadsbeskrivningen bygger p& handlingar och uppgifter enligt ovan samt pa besiktningsférréttarens
egna iakttagelser vid okulérbesikiningen. '

Byggnadsar: David 19 &r byggt ca 1930, David 20 ca 1926 och David 29 ca 1907.

.JKS Total Consult AB  Telefon Fax Bankgiro Organisationsnummer
Kronborgsvégen 10 C 040-26 32 83 040-91 62 02 5092-0156 556560-5150
8-217 42 MALMO ' Mobiltin E-postadress VAT-nummer

070-698 62 02 kesvi@telia.com SE556560-51501
C\Documents and Settings\J. Kenneth SvenssonKenneths dokument\JKS Total Consult AB\Wnderhdllshes ]
privati2004\Utiatanden\Malmé David 19 mfl 040208 doc '




' JKS Total Consult AB ' | Sidan 2 av 6

- Enbart gardshuset som-illhdr David 28 har helrenoverats (19847).
Gardsfasader har ar 1982 rencverats med tilldiggsisolering och fasadbe-
kladnad av korrugerad plat samt nya fonster med trippel isolerglas typ H-
fonster.
David 20 har fatt nya fénster | gatufasaden ar 1993,
David 29 har fatt nya fonster i gatufasaden &r 1991.
David 19 har ursprungliga fonster. t gatufasaden.

Hustyp: Pa fastigheterna ar uppfort tre flerbostadshus i fem vaningar med vind och
- kallare. Till fastigheten David 29 hér eit gardshus i fyra vaningar med vind

och kallare som &r inrett med fyra ldgenheter.
Fastigheten David 20 har fyra butiker | bottenvaningen ut mot gatan.
Fastigheten David 29 har en butik/kontor pa bottenvaningen samt ett kontor
pa vaning 2.
P& garden som tillh¢r fastigheterna David 19 och 20 finns ett radgarage
med 17 st garage.

. Kéllarstomme: Grundlaggning har skett pa utbredda betongsulor under kaltaryttervaggar
- och barande kallarinnervaggar.
Kéllaryttervaggar av platsgjuten betong och bérande kéllarinnervéggar av

tegel.

Stomme ovan mark: Tégel

Fasadbekliddnad: Fasadputs i gatufasader. Gérdsfasader ar tiliéggsisolérade och bekladda
med stdende korrugerad lackerad plat.

Bjalklag 6ver killare: Trabjalklag och betongbjatkiag

Mellanhjélklag: Trabjalklag

Taktyp och taktickning: Taken #r utformade som sadeltak och mansardtak. Takstolar av tr& med -
underlagstak av spontade takbrador och paspikad underlagstakpapp. Tak-
tackning av tegeltakpannor pa takfall mot gatan. Taktackning av tvalags
papptackning pa takfall mot garden pé fastigheterna David 19 och 20 samt
bandtackt ptat pa David 29.

Fastigheten David 29 har inget underlagstak pa takfall mot gatorna utan
takpannorna ar monterade med brukstatning i fogarna mellan tegeltakpan-
norna {6ver- och understrykning).

Fonster: Fonster | alla gardsfasader &r brunlaserade tréfénster med trippel isolerglas
typ H-fonster (1982). _
Foénster i gatufasad pé fastigheten David 20 &r vitmalade tréfdnster med
o inat- och sidohangda bagar som &r glasade med trippel isolerglas (1893).
D Foénster i gatufasad pa fastigheten David 19 &r de ursprungliga trafénstren
med sido- och indtgdende kopplade 2-glas bagar.
Fonster i gatufasad pa fastigheten David 29 &r laserade tréiGnster med
sidoh&ngda och indtgdende bagar som &r glasade med tvaglas isolerglas i
innerbagen och enkelglas i ytterbagen (1991).

Balkonger: P& gardsfasader till fastigheterna David 19 och 20 finns det 20 st balkong-
er. Dessa balkonger ar upphéngda i gamla stélbalksramar men har troligen
.- ' omgjutna balkongplattor av betong (ca 1982?).
David 29 har 8 st balkonger | gardsfasader och 4 st i gatufasad mot Malm-
gatan som har inspanda barande balkongplattor av betong men gamla
racken.

Sophantering: Det finns ett soprum pa garden med plastkéarl for hushallssopor och tid-
ningar. | trapphus till Fredriksbergsgatan 4 (David 19) finns det sopnedkast
for hushallssopor. :




Varmesystem. Uppvarmning -sker med fiarrvarme som distribueras via ett vattenburet ra- -
diatorsystem. Det finns en undercentral for varje fastighet,

Ventilationssystem: Sjalvdragsventilation. Mekanisk franluft enbart fran de fyra ldgenheterna i
gardshuset.

Vatten och avlopp: Kommunalt vatten och aviopp.

Trapphus: - Trapphusen har varierande standard. Nagra har trappldp och vilplan av
cementmosaik och négra har trapplop och vilplan av betong. Putsade och
méafade vaggar och tak.

Hiss: Det finns enbart hlssar (for 3 personer) i trapphusen Fredriksbergsgatan 2
och 4.

Killare: Fastigheten David 20 har enbart en mindre kallare med nedgéng frén en

yttre kallartrappa dar undercentraten for fjarrvérme &r inredd.
Ovriga kallare &r i huvudsak inredda med I&genhetsférrad samt undercen-
traler for ﬂarrvarme

Tvittstuga: Tvattstugor i David 19 och 20 &r placerade pa vindsvaningen. Dessa tvatt-

stugor har plastmaita resp gjutasfalt pa golvet. De ar inredda med 2 tvatt-
maskiner, 1 torktumlare samt 1 torkskap.
Tvattstugan till David 29 &r placerad i kéllaren under gardshuset med ned-
gang frén en yitre kallartrappa. Denna tvattstuga har mélat betonggelv och
ar inrett med 2 tvattmaskiner, 1 torktumiare, 1 elmangel samt etf torkrum
som #r forsett med varmiuftsflikt och mekanisk franluftsventilation.

Vind: Vindar &r inredda med lagenhetsforrad samt med tvéattstugor i David 19 och
20.
Lagenheter: Lagenheter med undantag for de fyra ombyggda Iagenheterna i gardshuset

har i stort sett ursprunglig standard. Golvbel&ggningar &r i huvudsak aldre
parkettgolv i hallar, vardagsrum och sallskapsrum samt vissa sovrum. | 6v-
rigt finns det plastmattor pa golven i serveringsgangar, kok och sovrum, |
nagra l4genheter finns det frilagda slipade furugolv i sovrum och kék.

Koken &r inredda med &ldre skapsinredning samt utrustade med elspis,
kolfilterfléikt och kylffrys.

Badrummen &r oftast i ursprungligt skick med inmurade badkar som for-
setts med plastinsats. Gammal klinkerbeléggning pa golvet och kakel pé
vaggar i 8 skift (ca 1,2 m) och daréver malad puts. Golvbrunnar &r de ur-
sprungliga gjutjarnsbrunnarna. Négra badrum har renoverats med nyit ka-
kel pa golv och véggar och fristaende badkar.

| vissa lagenheterna finns det separata WC samt badrum utan toalettstol.
Dessa WC har enbart kallt vatien i tvaftstillet. Vissa Jagenheter har enbart
WC/Dusch och nagra enrummare enbart WC.

Lagenhetsfordelning: 7 st 1 rum och kok

8 st 2 rum och kok
13 st 3 rum och kék
21 st 3 rum och kék
4 st 3 rum och kék
Totalt 53 lagenheter med en boarea av 4 762 kvm
Lokaler:” ™ Det finns 4 st butiker och tvé kontorslokaler med en total area av 392 kvm.
‘Garage: Det finns 17 st garage i ett radgarage pé innergarden.
Biluppstalining: Nej
Gard: Den stérsta delen av innergarden &r belagd med asfait. Det finns en mindre

planteringsyta och lekyta for barn.
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2. OKULAR BESIKTNING |
Vid besiktningstillfallet var huset bebott.
Anmadrkningar:

Konstaterade brister som besikitningsmannen anser vara orsakade av husets
alder och dir atgarder inte behdvs eller inte &r nddviindiga for narvarande

Utviandigt '
1. Det saknas underlagstak pa takfallen mot gatan pa fastigheten David 29. Det
innebar att det krévs en regelbunden kontroll av tegeltakpannorna och dess fo-
gar for att det inte skall regna in pa vinden. Eftersom det fungerar idag utan
nagra stérre problem med regnléckage s& beddmer jag att en ombyggnad av

detta tak kan avvaktas i ca 10 ars fid.

Invindigt '

2. Efter en ombildning till bostadsratt s& har respektive bostadsréttshavare sjélv
ansvar for ytskikten i lagenheten varfor ndgon kostnad for detta inte &r upptaget
i detta utldtande. Eventuellt méste féreningen rakna med en kostnad for detta
betraffande de lagenheter som skall férbli hyresratt.

Stérre skilinader i kvalitet och standard kan man eventuellt ta hénsyn till genom
insatsernas storlek i samband med upplatelse till bostadsratt. -

Detsamma galler betraffande den variation som finns beiréifande standard och
alder pa kdksinredningar och kéksmaskiner.

Intrycket &r att de flesta lagenheter &r i behov av renovering. En dversyn be-
hovs av yiskikten p& golv samt malning och tapetsering av véggar och inred-
ning samt justering av innerddérrar.

Det finns sprickbildningar i varierande omfattning i de putsade innertaken i la-
genheterna. | nagra lagenheter forekom det stérre fargavflagningar i taken.
Méanga parkettgolv har stdrre sprickor samt &r de nedslipade s att parkettsta-
varna latt lossnar och faller av. Det finns knarr i manga parketigolv.

Det férekommer regngenomslag vid balkongdérrar mot Malmgatan som har
gett upphov till fuktskador pa parkettgolvet. ‘ -
Betraffande badrummen se nedan.

3. P& grund av dels avsaknad av fungerande dréneringsledningar dels eventuella
stopp och/eller skador pa dagvattenledningar till stupréren dels kapillar upp-
sugning i grundmurar och kallarvaggar sé finns det omfattande putsskador pa
de gjutna betongyttervaggarna men &ven i stor omfattning pa de putsade tegel-

~innervaggarna. | de lagre delarna av kallama forekommer det &ven ait grund-
vatten stiger upp pa golvet. Det fanns fukt i golven och golvvinklar vid besikt-
ningstilifallet.

4. Det finns rotskador pa takbrador pa vinden p4 ett flertal stéllen som uppstétt i
samband med regnldckage. Byte av takbrador kan avvaktas till att utforas |
samband med en omldggning av yttertakets taktackning.

5. Vindsbjalklagen har undermélig eller ingen vérmeisolering. Atgéard bér avvakias

fills beslut har tagits betraffande eventuell inredning av nya lagenheter pa vin-
dar. ' :
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- Konstaterade fel for-vilka besiktningsmannenanser vara bristande underhall

Utvindigt

1. Det finns stdrre sattnmgsskador p4 radgaraget med sprickor och putsskador pa

tegelvaggarna.

2. Portomfattningar av stal pa radgaraget har stora rostskador.

3. Portbladen pa radgaraget &r i daligt skick. De ar skeva samt finns det stérre

rétskador pa ett flertal portar.

4. Balkongerna pa David 19 och 20 ar i sémre skick. Det finns stora rostskador pa
stalbalkarna. Rostskador pa balkongrackena. Balkongerna bér byggas om helt
inom en femars perlod
Balkongrackena pa David 29 ar i sémre skick med rostskador samt har de inte
godkand skyddshdjd.

Det finns mindre fargavflaghingar pa platfasader mot garden.

Det finns begynnande fargavflagningar pa de bandtackta taken pa David 29.

Pa fastigheten David 29 finns det ett stort antal vertikala sprickor i putsen pa

bottenvaningen mot gatan.

Samtliga fonster och balkongdérrar i gardsfasader &r i behov av renovering (ut-

vandig malning samt dversyn av lasbeslag och tatningslister.

10.Fénster i fasad mot Malmgatan &r i behov av utvéndig malning.

11.Fénster i gatufasaden pa fastigheten David 19 &r i behov av underhall (utvandig
malning, nya tatningslister, justering och éversyn av lasbeslag. De undermaliga
och oftast felplacerade tatningslisterna ger upphov till kondensbildning pa insi-
dan av glasrutan i ytterbagen

12. Takfallen mot garden pa David 19 och 20 har taktéckning av tva!ags papptéck-

‘ning som &r av hdg alder och darfér borjar bli sprod och skér med risk for

sprickbildningar och begynnande regnléckage. Detta tak bér darfor laggas om

inom en 5-ars period. Samtidigt bér man 1&gga om underlagstakpappen pa tak-
fallat mot gatan pa fastigheten David 20 (David 19 &r nyligen omlagt).

13. Takfonster pa David 20 méste bytas eller sattas igen. Risk fér nedfall.

14.Det finns urfallna bruksfogar p4 skorstenar pa taket till David 20.

15. Asfaltbeldggningen pa innergard och i portar ar i sémre skick med séttningar

och sprickbildningar. Det bildas stérre polar pa garden vid regn. a
16. Portar och ytterddrrar behdver justeras.
17.Oversyn av funktionen pa porttelefoner.

o

© N

Invandigt _
18.Badrummen med inmurade badkar har bekladnader pa vaggar och golv som
inte uppfyller dagens krav pa vattentéta bekladnader i vatutrymmen. Badrum-
men &ar inte utférda for att man skall sta upp och duscha utan enbart fér bad.
Om man belastar viggar och golv med vatten s finns det en péataglig risk for
fuktskador. De gamla gjutjamsbrunnarna &r oftast otéta i skarven mellan brunn
och pagjutningen av betong. Det innebar att det finns risk f6r fuktskador i golvet
nér vattnet stiger i brunnen vid témning av badkaret och risken &r speciellt stor
nar det &r stopp i goivbrunnen. Det dolda avloppsrdret fran badkaret till golv-
brunnen orsakar ofta fukiskador eftersom man inte upptacker i tid nar de &r
sonderrostade. | nagra badrum finns det kakelplattor pa vaggar som har délig
vidhiftning och ar pa vég att lossna.
Det finns skador och hél i klinkerplattor pa golv runt utbytta toaletistolar nér den
nya toalettstolen inte tacker samma yta som den gamia samt &ven ofta skador
pa klinkerplattor p& golvet runt golvbrunnar och avioppsstosar for tvéttstall.
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Det finns troligen idag fuktskador i ett flertal badrum som beror pa felaktig an-
vandning (stdende duschning) eller lackage fran golvbrunnar. |

Min bedémning &r att badrummen bér byggas om inom en 5-ars period samti-
digt som man byter golvbrunnar, tappvattenstammar till lagenheterna och vat-
tenledningar i kéllaren. _

Efter en ombildning till bostadsratt kan man lagga ansvaret pa badrummens yt-
skikt pa bostadsrattshavaren men eftersom det &r viktigt att renoveringen utfors
pa ett fackmassigt sétt samt att renoveringen lémpligen utfors i samband med
ett utbyte av tappvattenledningar och byte av golvbrunnen sd &ar det lampligare
att badrumsrenoveringen utférs i foreningens regi.

19. Elinstallationer i alla fastigheter med undantag for det ombyggda gardshuset &r
i stort sett i ursprungligt skick och en elsanering &r dérfor nédvéndig. Pa grund
av att elledningarna har hég alder, ar uttorkade och sénderfaller vid berdring
innebér detta en brandrisk samt risk for personskador. En elsanering av all el-
installation &r darfér behovlig. Det ar d& bast att utfora en installation som &r
anpassad till dagens krav pa elsékerhet och tillganglighet. .

20. Tvattstugorna pa vindar har undermalig golvbeldggning med risk for fuktskador
ned till underliggande lagenheter. Aven ytskikt pa véggar ar i behov av renove-
ring.

21.Tvattstugan i gardshuset ar i behov av renovering med battre ytskikt p& golv
och véaggar. .

22.1 undercentralen for fjarrvarme i kallaren till fastigheten David 20 sa finns det
stora skador pa betongbjalklaget éver kallaren (under porten). Beror pa vatten-
genomtrangning fran porten. Skall tgardas av Stena fastigheter.

23.1 Iagenhet nr 119 finns det férhéjda fukivarden i badrummet i vaggar och golv
runt badkaret. , :

24. Tamburytterdérrar i trapphuset Malmgatan 16 &r &ldre pardérrar med glasrutor
som har samre funktion betraffande ljudisolering och inbrottssékerhet.

25. Putsskador pa kallarvaggar bor lagas upp och vitmalas med silikatfarg.

26.En stadning bor ske av de kéllar- och vindsforrad som inte anvénds av hyres-
gasterna. Det finns fullt av kvarlamnat skrép i dessa forrad.

Kostnader for att avhjilpa akuta fel i underhallet

Angivna kostnader &r inklusive moms och byggherrekostnader.

Kostnaden for att avhjalpa akuta fel enligt punkterna 1 - 26 ovan beddms till ca 7 780
000 kronor. Hartill kommer kostnader f6r &tgarder pa VVS-installationer enligt bilaga 1.

Tid for avhjilpande
Reparationerna bér vara atgérdade inom en femarsperiod.

Framtida underhéallsbehov : ‘

En rullande 10-arig underhallsplan, fér periodiskt planerat underhall, bor upprattas.
Min bedémning &r att den arliga kostnaden fér periodiskt underhall nar de akuta felen
enligt ovan &r atgardade, de narmaste 10 &ren, uppgar tilf ca 200 000 kronor.

Malmé den 12 februari 2004

). Kenneth Svensson
JKS Total Consult AB

Bilaga: Bilaga 1, utlatande fran VVS-besikining.




UNDERHALLSBESIKTNING Bilaga 1 1(3)

Utlatande éver utférd underhalls-
hesiktning kv David 19, 20 och 29 i Malmd.
VVS-installationer.

Anteckningar forda vid syn 2004-02-09 avseende fastigheten kv David 19, 20 och 29.

Tillhandahallna handlingar och uppgifter:
Kortfattad hyresgéstsammanstilining samt aldre OVK-besiktningsprotokoll.

Kortfattad beskrivning av VVS-installationerna:

Vatten och Aviopp

Fastigheterna &r anslutna till kommunala vatten och avloppsserviser.

Avlopp fran bostader och kallarlokaler avleds via sjalvfallsledningar i gjutjrn tili
servisledningar. '

Avlopp fran pannrum i kéllare pumpas via pumpgrop till servisiedning.

Kall- och varmvattensystem &r utférda i bade galvaniserade stalrér och kopparrér.
Tappvatten distribueras via friliggande ledningar i kéllare och ledningar inbyggda i
vertikala schakt. Ledningar fran stammar {ill tappstéllen &r forlagda inne i vaggar.
Tappvarmvattensystemen cirkuleras med pumpar.

Varmvatien uppvarms via fjarrvarmeansiutna varmevéxiare inom respektive fastighet.

Uppvarmning

Fastigheten uppvarms med radiatorer anslutna till fjrrvarmeansiutna varmevéxiare.
Radiatorer i lagenheter &r forsedda med bade handreglerade och termostatiska
radiatorventiler. Radiatorventiler &r av skiftande fabrikat och modeil.

Varmesystemen for radiatorer och ventilation &r utférda som tvarérssystem och cirkuleras
via pumpar.

Expansionssystem ar utférda som slutna system med tryckexpansionskarl i k&laren.

Ventilation

v Lagenheter i gardshus &r utférda med mekanisk franluftsventilation.
Ovriga lagenheter och kallarlokaler ar utférda med sjalvdragsventitation.

y  Konstaterade fel for vilka besiktningsmannen anser vara bristande underhall.
Kéllarvaning
1. Generellt saknas rérmérkning. Rorisolering &r skadad pa manga stallen.
2. Befintliga gasledningar som ej &r i bruk ligger kvar i kéllargéngar.
3. Avsténgningsventiler p4 tappvatten- och varmesystem &r till stor del av typ
aldre skjutventiler, vilka ej haller tatt vid avstangning.
Ett flertal ventiler saknar rattar. Vissa ventiler i tappvattenledningar har byits till

kulventiler.

4. Injusteringsventiter saknas till stor del i vdrmesystemet.

5. Allmant verkar det som forrad mm i kallaren har laga luftfloden.
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Undercentraler i kallarvaningar
6. Markning av ror och komponenter. saknas.

7. Varmevéxlare och styrutrustning &r i bra skick. Dock saknas fullsténdig
dokumentation &éver utrustningarna.

Lokaler i bottenvaning

8. Lokalerna i bottenvaning har sjélvdragsventilation enbart fran toaletter, och saknar
luftintag i yttervaggar. -

9. Radiatorer i lokaler har handreglerade ventiler.

Vindsplaner

10. Tvattstuga Fredrikbergsgatan 6-8 saknar uppvarmning. Avlopp fran tvaitmaskiner gar
direkt till golvbrunn utan luddlada. Varmvatten till tvaitbank erhalls fran lokalt
placerad eluppvérmd varmvattenberedare.

11. Tvéttstuga Fredrikbergsgatan 4 saknar luftintag. Torktumlare kopplad direkt till
murad skorsten, risk for fukt i skorstenen.

12. Inom vind fér Fredrikbergsgatan 2 finns varmeledningar och
tappvarmvattenledmngar férlagda som Gverfordelningssystem. Ventiler i dessa
ledningar &r i behov av utbyte.

L&genheter Fredrikbergsgatan 6-8

13. Lagenheterna har ventilationssystem av typ sjalvdragssystem. Generellt saknas
uteluftsintag i vardagsrum och jungfrukammare. | flera lagenheter &r luftintag
dvermalade alternativt Gvertapetserade. Kok ar utrustade med kolfilterflaktar.

14. Inom separata WC finns enbart kallvatten till tvattstall

15. Inom badrum finns gj vattenklosetter. En del badrum har inmurade &ldre badkar.
Sanitetsporslin ar av varierande alder.

16. Radiatorer ar placerade inne i mittkérnén, dvs €j placerade under fonster.
Radiatorerna &r férsedda med handreglerade ventiler.

Lagenheter Fredrikbergsgatan 4
17. Léigé'n'heterna har ventilationssystem av typ sjalvdragssystem. Generelit saknas
uteluftsintag i vardagsrum. | flera lagenheter &r luftintag overmalade alternativt

Overtapetserade. Kok &r utrustade med kolfilterflaktar.

15. En del badrum har inmurade aldre badkar. Sanitetsporslin &r av varierande aider.

17. Radiatorer ar placérade under fonster i denna huskropp. Radiatorer &r forsedda med
handreglerade radiatorventiler av varierande alder.
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18. Lagenheterna har ventilationssystem av typ sjalvdragssystem. Generellt saknas
uteluftsintag i vardagsrum. | flera lagenheter &r luftintag
dvermalade alternativt dvertapetserade. Kok ar utrustade med kolfilterflaktar.

19. Inom separata WC finns enbart kallvatten till tvattstall

20. Inom badrum finns gj vattenklosetter En del badrum har inmurade aldre badkar.
Sanitetsporslin &r av varierande alder.

21. Radiatorer ar placerade inne i mittk&rnan, dvs ej placerade under fonster.
Radiatorerna ar férsedda med handreglerade ventiler.

Gardshus

22. Gardshuset &r renoverat och har tappvattensystem med kopparrér, nyare
radiatorsystem samt mekanisk franlufissystem.
Denna byggnad &r i bra skick installationsméssigt.

Ovriga synpunkter

Tappvattensystemen inom alla byggnéde utom gardshuset ar i daligt skick, varfor ett byte
av vattenstammar &r nddvandigt inom:den narmaste 3-5 ars perioden.

Byte av avsténgnings- och injusteringsventiler i vérmesystemen pa stamledningar i
kallaren bér géras snarast, da dessa &r i daligt skick och manga av dem gar gj att stanga.

Byte av radiatorventiler bér géras inomi den nérmsta framtiden, och samtidigt b&r
radiatorsystemet injusteras. Detta fér att erhalla en béttre driftsekonomii.

Betraffande ventilationssystemet sa bér samtliga rum utom kok férses med uteluftsmtag
for att s&kerstalla en acceptabel luftvéxling.

Kostnader for att avhjdlpa akuta brister i underhallet

Angivna kostnader ar inklusive moms och byggherrekostnader.

Kostnader for att avhjalpa brister enligt ovan till stérsta delen omfattande byte av
tappvattenstammar och ventiter sam &tgérder i varmesystemet, exklusive eventuella
atgarder for ventilationssystem inom bostéder bedoms uppga till ca 1.350.000:-

Rolf Séfensson
RoV VVS-konsult




. JKS Total Consult AB

. Malmé David 19, 20 och 29

Ungefirlig fordelning av kostnader for eftersatt underhall

1, 100 000:-
203 340 000:-
4 600 000:-
5 120 000:-
6-8 45 000:-
9 440 000:-
10 170 000:-
11 140 000:-
12-13 400 000:-
14 25 000:-
15 150 000:-
16 50 000:-
17 20 000:-
18 2 120 000:-
19 2 500 000:-
20-21 120 000:-
28 90 000:-

29—-30 350 000:-
Summa: 7 780 000:-
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JKS Total Consult AB UTLATANDE GVER UNDERHALLSBESIKTNING

Besiktningsobjekt Bestillare

Fastighetsheteckning: Malmo David 19, 20 och 289 Namn: Brf Fredriksberg i Malmé -

Adress: Fredriksbergsgatan 2, 4, 6 och 8, Malmgatan 16 Ombud: Ordftrande Kristian Hedberg

Agare: Stena Fastigheter Malmo AB Adress: Fredriksbergsgatan 8, 212 11 Malmd
Tel: 040-611 03 00; 070-327 77 19

Besiktningsman Bygg: Civiling J. Kenneth Svensson, JKS Total Consult AB
Besikiningsman VVS: Ing Rolf Sérensson, RoV VV8-konsult

Nzrvarande: Roland Petersson (Stena), Mikael Stellinger (Catella), Knstlan Hedberg
och Jan Rydberg (Brf Fredriksberg)

Besiktningsdag: Mandagen den 9 februari 2004  Klockslag: 08.00 — 11.30

UPPDRAGETS OMFATTNING OCH ANDAMAL

Genom granskning av tillhandahalina handlingar, muntliga informationer samt okuldr besiktning av
fastigheten skall besiktningsmannen [imna ett utlatande rérande fastighetens underhalisstatus.
Utlatandet skall omfatta konstaterade fel och brister pa grund av bristande underhall samt skador fér-
orsakade av hyresgéster eller utomstaende.

Vid besiktningen genomférdes syn av allméinna utrymmen sasom trapphus, killare, garage vind samt

slumpmassigt utvalda lokaler och lagenheter dir dessa ér tillgédngliga.

Vid besiktningen genomfdr besikiningsmannen en byggteknisk okuldr undersdkning av fastighetens fysiska skick vid
besiktningstillidllet, Besiktningen 4r en byggteknisk understkning av byggnad och den mark som har teknisk betydelse f6r
byggnaden. Mark som inte har eit omedelbart forhallande till byggnaderma faller utanfér besiktningen, Om inte annat ut-
tryckligen avtalats omfattar inte heller besiktningen installationer sdsom el, vérme, vatlen, sanitet, maskinell utrustning,
mekanisk ventilation samt rokgéngar och eldstéider. } besikiningen ingar inte miljdinventering inte heller undersdknlngar
som kréver ingrepp | byggnaden, proviryckning, radonmétning, fuktmétning eller annan métning. Sérskilt avtal om sédan
atgard kan dock dverenskommas.,

Besikiningsmannen som inte #r specialist p el- och VVS-installationer kan dock i sitt utlatande ta upp fel och brister pa
installationer dér dessa kan konstateras av honom.

OBS! Besiktningens karaktir &r inte sadan att den kan &betopas som sd kallad jordabalksbe5|ktn1ng {bverlatelse-
besikining).

Sarskilt avtal har traffats att besiktning skall utforas pa VVS-installlationer.

Utlatande fran denna besiktning finns i bilaga 1 till detta utiatande.

Féljande ligenheter besiktigades: Fredriksbergsgatan 6: nr 308; Fredriksbergsgatan 8: nr 306; Fredriks-
bergsgatan 4: nr 207 och 217; Fredriksbergsgatan 2: nr 108; Malmgatan 16: nr 118 och 119. Ingen av de nyre-
noverade lagenheterna i gardshuset till Malmgatan 16 var tiligangliga for besiktning.

En butikslokal (Lollopard) invid Fredriksbergsgatan 8 besiktigades.

1. GRANSKNING AV TILLHANDAHALLNA HANDLINGAR

Tillhandahallna handlingar och uppgifter:

Utdrag ur fastighetsregistret.

Lagenhetsforteckning med ytuppgifter.

Besiktningsprotokolil fran OVK-besiktningar daterade 96-03-19 for fashgheterna David
19 och 20 samt 00-01-24 och 02-11-28 f6r fastigheten David 29

Forminskade planritningar.

. Svarsblanketter fran 36 hyresgaster over utford enkat betraffande synpunkter och bris-
ter pa lagenheternas tekniska status. :

Byggnadsheskrivning
Byggnadsbeskrivningen bygger pa handlingar och uppgifter enligt ovan samt pé besikiningsforrattarens
egna iakttagelser vid okuldrbesiktningen.

Byggnadsar: David 19 #r byagt ca 1930, David 20 ca 1926 och David 29 ca 1907.
JKS Total Consult 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
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privati2004\Utlatanden\Maimé David 19 mfl 040208.doc
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- Enbart gardshuset som tlllhﬁr David 29 har helrenaverats (19847).
Gardsfasader har ar 1982 renoverats med {illaggsisolering och fasadbe-
kladnad av korrugerad plat samt nya fonster med trippel |solerglas typ H-
fonster.
David 20 har fatt nya fonster i gatufasaden ar 1993.
David 29 har fatt nya fonster i gatufasaden ar 1991.
David 19 har ursprungliga fénster i gatufasaden.

Hustyp: P& fastigheterna &r uppfdrt tre flerbostadshus i fem vaningar med vind och
kallare. Till fastigheten David 29 hor ett gardshus i fyra vaningar med vind
och kallare som &r inreit med fyra lagenheter.

Fastigheten David 20 har fyra butiker i bottenvaningen ut mot gatan.
Fastigheten David 29 har en butik/kontor pa bottenvaningen samt ett kontor
pa vaning 2.

P& garden som tillnor fastigheterna David 19 och 20 finns ett radgarage
med 17 st garage.

o Killarstomme: Grundlaggning har skett p& utbredda betongsulor under kallaryttervaggar
- och barande kallarinnervaggar.
Kallaryttervaggar av platsgjuten betong och barande kéillannnervaggar av
tegel.
Stomme ovan mark: Tegel
Fasadbeklidnad: Fasadputs i gatufasader. Gardsfasader &r tillaggsisolerade och bekladda

med stiende korrugerad lackerad plat.
Bjalklag bver killare: Trabjalklag och betongbjélklag
Mellanbjilklag: Trabjélklag

Taktyp och taktickning: Taken &r utformade som sadeltak och mansardtak. Takstolar av tré med
underlagstak av spontade takbrador och paspikad underlagstakpapp. Tak-
tackning av tegeltakpannor pa takfall mot gatan. Taktickning av tvalags
papptackning pa takfall mot garden pa fastigheterna David 19 och 20 samt
bandtackt plat pa David 29, ,

Fastigheten David 29 har inget underlagstak pa takfall mot gatorna utan
takpannorna ar monterade med brukstatning i fogarna mellan tegeltakpan-
‘norna (dver- och understrykning).

Fonster: Fonster i alla gardsfasader &r brunlaserade tréfonster med trippet isolerglas
typ H-fonster (1982).
Fonster i gatufasad pa fastigheten David 20 ar vitmalade trafénster med
inat- och sidohangda bagar som &r glasade med trippel isolerglas (1993).
Foinster i gatufasad pa fastigheten David 19 &r de ursprungliga tr&fonstren
med sido- och inétgéende kopplade 2-glas bagar.
Fonster i gatufasad pé fastigheten David 29 &r laserade trafonster med
sidoh&ngda och |nétgéende bagar som &r glasade med tvaglas Isolergias i
innerbagen och enkelglas i ytterbagen (1991).

s

Balkonger: P& gardsfasader till fastigheterna David 19 och 20 finns det 20 st balkong-
er. Dessa balkonger ar upphéngda i gamla stalbalksramar men har troligen
omgjutna balkongplattor av betong {ca 19827).

David 29 har 8 st balkonger i gardsfasader och 4 st i gatufasad mot Malm-
gatan som har inspanda barande balkongplattor av betong men gamila
récken.

Sophantering: Det finns ett soprum p& garden med plastkari for hushallssopor och tid-
ningar. | trapphus till Fredriksbergsgatan 4 (David 19} finns det sopnedkast
for hushallssopor.
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Virmesystem: Uppvarmning sker med fjarrvdrme som distribueras via eft vattenburet ra=
diatorsystem. Det finns en undercentral {or varje fastighet.

Ventilationssystem: Sjalvdragsventilation. Mekanisk franluft enbart frén de fyra ldgenheterna i
gardshuset.

Vatten och aviopp: Komrmunalt vatien och avlopp.

Trapphus: Trapphusen har varierande standard. Nagra har trapplép och vilplan av
cementmosaik och nagra har trapp!op och vilplan av betong. Putsade och
méalade vaggar och tak.

Hiss: Det finns enbart hissar {(for 3 personer) i trapphusen Fredriksbergsgatan 2
och 4.

Kiillare: Fastigheten David 20 har enbart en mindre k&llare med nedgang frén en

yttre kallartrappa dar undercentralen for fjrrvérme &r inredd.
- Ovriga kallare &r i huvudsak inredda med lagenhetsférrad samt undercen-
traler for fjarrvarme.

Tviittstuga: Tvéttstugor | David 19 och 20 &r placerade pa vindsvaningen. Dessa tvatt-

stugor har plastmatta resp gjutasfalt pa golvet. De ar inredda med 2 tvatt-
maskiner, 1 forktumlare samt 1 torkskap.
Tvattstugan fill David 29 ar placerad i kéllaren under gardshuset med ned-
géang fran en ytire kallarirappa. Denna tvattstuga har malat betonggolv och
ar inrett med 2 tvattmaskiner, 1 torktumlare, 1 elmangel samt ett torkrum
som &r forsett med varmiuftsflakt och mekanisk franluftsventilation.

Vind: Vindar &r inredda med lagenhetsférrad samt med tvatistugor i David 19 och
20.
Lagenheter: L&genheter med undantag for de fyra ombyggda légenheterna i gardshuset

har | stort seft ursprunglig standard. Golvbel&ggningar &r i huvudsak aldre
parkettgolv i hallar, vardagsrum och séliskapsrum samt vissa sovrum. | ov-
rigt finns det plastmattor p& golven i serveringsgangar, koK och sovrum. |
nagra lagenheter finns det frilagda slipade furugolv i sovrum och kék.
Koken &r inredda med &ldre skapsinredning samt utrustade med elspis,
kolfilterflakt och kylfrys.
Badrummen &r oftast i ursprungligt skick med inmurade badkar som for-
setts med plastinsats. Gammal klinkerbel&ggning p4 golvet och kakel pa
: vaggar i 8 skift (ca 1,2 m) och daréver malad puts. Golvbrunnar &r de ur-
sprungliga gjutjarnsbrunnarna. Nagra badrum har renoverats med nytt ka-
kel p& golv och vaggar och fristaende badkar.
| vissa lagenheterna finns det separata WC samt badrum utan toalettstol.
Dessa WC har enbart kallt vatien i tvéttstéllet. Vissa lagenheter har enbart
WC/Dusch och nagra enrummare enbart WC.,

Lagenhetsfordelning: 7 st 1 rum och kok
8 st 2 rum och kék
13 st 3 rum och kok
21 st 3 rum och kék
4 st 3 rum och kék
Totalt 53 lagenheter med en boarea av 4 762 kvm

- Lokaler:” ~ Det finns 4 st butiker och tva kontorslokaier med en total area av 392 kvm.
Garage: Det finns 17 st garage i et radgarage pa innergarden.
Biluppstéllning: Nej

Gard; Den stérsta delen av innergarden ar helagd med asfalt. Det finns en mindre
. planteringsyta och lekyta fér barn.




JM_C_QMIH__LAE_ | Sidan 4 avs

2. OKULAR BESIKTNING
Vid besiktningstilifallet var huset bebott.
Anmirkningar:

Konstaterade brister som besiktningsmannen anser vara orsakade av husets
alder och dér atgérder inte behdvs eller inte &r nédvéndiga fér ndrvarande

Utvandigt
1. Det saknas underlagstak pa takfallen mot gatan pa fastigheten David 29. Det
innebar att det kravs en regelbunden kontroll av tegeltakpannorna och dess fo-
gar for att det inte skall regna in pa vinden. Efiersom det fungerar idag utan
nagra storre problem med regnlackage sa beddmer jag att en ombyggnad av
detta tak kan avvaktas i ca 10 ars tid.

Invéndigt

2. Efter en ombildning till bostadsratt sa har respektive bostadsrattshavare sjalv
ansvar for ytskikten i ldgenheten varfér nagon kostnad for detta inte &r upptaget
i detta utlatande. Eventuellt maste féreningen rdkna med en kostnad for detta
betraffande de lagenheter som skall forbli hyresratt.

Storre skillnader i kvalitet och standard kan man eventuelit ta hénsyn till genom
insatsernas storlek i samband med upplatelse till bostadsréatt. -

Detsamma géller betraffande den variation som finns betréffande standard och
alder pa kdksinredningar och-kdksmaskiner.

Intrycket &r att de flesta lagenheter &r i behov av renoverlng En dversyn be-
htvs av ytskikten pa golv samt malning och tapetsering av vaggar och inred-
ning samt justering av innerddérrar.

Det finns sprickbildningar i varierande omfattning i de putsade innertaken i l&-
genheterna. | nagra lagenheter férekom det storre fargavflagningar i taken.
Manga parkettgolv har stérre sprickor samt &r de nedslipade sa att parkettsta-
varna latt lossnar och faller av. Det finns knarr i manga parkettgolv.

Det férekommer regngenomslag vid balkongddrrar mot Malmgatan som har
gett upphov till fuktskador pa parkettgolvet.

Betraffande badrummen se nedan.

3. Pa grund av dels avsaknad av fungerande dr&neringsledningar dels eventuella
stopp och/eller skador pa dagvattenledningar till stupréren deils kapilldr upp-
sugning i grundmurar och kéllarvéggar sa finns det omfattande putsskador pa -
de gjutna betongyttervaggarna men dven i stor omfattning pa de putsade tegel-
innervéggarna. | de lagre delarna av kéllarna férekommer det &ven att grund-
vatten stiger upp pa golvet. Det fanns fukt i golven och golvvinklar vid besikt-
ningstillfallet.

4. Det finns rétskador pa takbrador pa vinden pa ett flertal stéllen som uppstéatt i -
samband med regnlackage. Byte av takbrédor kan avvaktas il att ufforas i
samband med en omlaggning av yttertakets taktéckning.

5. Vindsbjalklagen har undermalig eller ingen vérmeisolering. Atgéard bér avvaktas
tills beslut har tagits betraffande eventuell inredning av nya lagenheter pa vin-
dar. :
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= Konstaterade fel fér vilka besiktningsmannen anser vara bristande underhall

Utvandigt

1. Det finns stérre sattningsskador pa radgaraget med sprickor och putsskador pa
tegelvaggarna.

2, Portomfattningar av stal pa radgaraget har stora rostskador.

3. Portbladen pa radgaraget ar i daligt skick. De &r skeva samt finns det siérre
rotskador pa ett flertal portar.

4. Balkongerna pa David 19 och 20 ar i sdmre skick. Det finns stora rostskador pa
stélbalkarna. Rostskador pa balkongrackena. Balkongerna bor byggas om helt
inom en femars pertod

5. Balkongrackena pa David 29 &r i sémre skick med rostskador samt har de inte
godkéand skyddshgjd.

6. Det finns mindre fargavflagningar pa platfasader mot gérden.

7. Det finns begynnande fargavflagningar pa de bandtéckta taken pa David 29.

8. Pa fastigheten David 29 finns det ett stort antal vertikala sprickor i putsen pa
bottenvaningen mot gatan.

9. Samtliga fénster och balkongdérrar i gardsfasader ar i behov av renovering (ut-
vandig malning samt dversyn av !asbeslag och tatningslister.

10.Fonster i fasad mot Malmgatan &r i behov av utvéndig méalning.

11.Fonster i gatufasaden pa fastigheten David 19 &r i behov av underhall (utvandig .
mélning, nya tétningslister, justering och dversyn av lasbeslag. De underméliga
och oftast felplacerade tatningslisterna ger upphov till kondensbildning pa insi-
dan av glasrutan i ytterbadgen.

12. Takfalten mot garden pa David 19 och 20 har taktickning av tvalags papptéck-
ning som &r av hég alder och darfér borjar bli spréd och skér med risk for
sprickbildningar och begynnande regnldckage. Detta tak bor darfor laggas om
inom en 5-ars period. Samtidigt bér man lagga om underlagstakpappen pa tak-
fallet mot gatan pa fastigheten David 20 (David 19 &r nyligen omlagt).

13. Takfonster pa David 20 maste bytas eller séttas igen. Risk for nedfall.

14.Det finns urfallna bruksfogar‘ pé skorstenar pa taket till David 20.

15. Asfaltbel&ggningen pa innergéard och i portar ar i smre skick med séttningar
och sprickbildningar. Det bildas stérre polar pa garden vid regn. -

16. Portar och ytierdérrar behover justeras.

17.Oversyn av funktionen pa porttelefoner.

Inviandigt

18.Badrummen med inmurade badkar har bekladnader pa véggar och golv som
inte uppfyller dagens krav pa vattentita bekladnader i vatutrymmen. Badrum-
men ar inte utfdrda for att man skall std upp och duscha utan enbart fér bad.
Om man belastar véggar och golv med vatten sa finns det en pataglig risk for
fuktskador. De gamla gjutjarnsbrunnarna ar oftast otéta i skarven mellan brunn
och pagjutningen av betong. Det innebar att det finns risk fér fuktskador i golvet -
nér vattnet stiger i brunnen vid témning av badkaret och risken &r speciellt stor
nér det &r stopp i golvbrunnen. Det dolda avloppsroret frén badkaret till golv-
brunnen orsakar ofta fuktskador eftersom man inte upptacker i tid nér de ar
sonderrostade. | nagra badrum finns det kakelplattor pa véggar som har dalig
vidhaftning och &r pa vag att lossna.
Det finns skador och hal i klinkerplattor pa golv runt utbytta toalettstolar nér den
nya toaleftstolen inte tacker samma yta som den gamla samt &ven ofta skador
pa klinkerplattor pa golvet runt golvbrunnar och avloppsstosar for tvattstéh.
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Det finns troligen idag fuktskador i ett flertal badrum som beror pa felaktlg an-
vandning (stdende duschning) eller lackage fran golvbrunnar.

" Min beddmning ar att badrummen bér byggas om inom en 5-ars period samti-
digt som man byter golvbrunnar, tappvattenstammar till l&genheterna och vat-
tenledningar i kéllaren.

Efter en ombildning till bostadsrétt kan man lagga ansvaret pa badrummens yt-

- skikt pa bostadsrattshavaren men eftersom det &r viktigt att renoveringen utitrs
pé ett fackmassigt satt samt att renoveringen lampligen utférs i samband med
ett utbyte av tappvattenledningar och byte av golvbrunnen sa ar det lampligare
att badrumsrenoveringen utférs i foreningens regi.

19. Elinstallationer i alla fastigheter med undantag fér det ombyggda gardshuset &r
i stort sett i ursprungligt skick och en elsanering &r darfor nédvandig. Pa grund
av att elledningarna har hdg alder, &r uttorkade och sénderfaller vid berdring
innebér detta en brandrisk samt risk for personskador. En elsanering av all el-
installation ar darfoér behovl:g Det &r da bast att utfora en mstallahon som &r
anpassad till dagens krav pa elsékerhet och tillgénglighet.

20. Tvattstugorna pé vindar har undermalig golvbeldggning med risk fér fuktskador
ned till underfiggande lagenheter. Aven ytskikt pa vaggar ar i behov av renove-
ring.

21.Tvittstugan i gardshuset &r i behov av renovering med bétire yiskikt pa golv
och vaggar.

22.1 undercentralen for fiarrvarme i kéllaren till fastigheten David 20 sa finns det
stora skador pa betongbjalklaget dver kallaren (under porten). Beror pa vatten-
genomiréngning fran porten. Skall atgérdas av Stena fastigheter.

23.1 lagenhet nr 119 finns det férhéjda fuktvarden i badrummet i vaggar och golv
runt badkaret. _

24, Tamburytterdérrar i trapphuset Malmgatan 16 &r &ldre pardtrrar med glasrutor
som har samre funktion betraffande ljudisolering och inbrottssékerhet.

25.Putsskador pa kallarvéggar bor lagas upp och vitmalas med silikatférg. :

26.En stadning bor ske av de kéllar- och vindsférrdd som inte anvénds av hyres-
gasterna. Det finns fullt av kvarlamnat skrép i dessa forrad.

Kostnader for att avhjilpa akuta fel i underhallet

Angivna kostnader &r inklusive moms och byggherrekostnader.

Kostnaden for att avhjélpa akuta fel enligt punkterna 1 - 26 ovan beddms till ca 7 780
000 kronor. Hartill kommer kostnader for atgarder pa VVS-installationer enligt bilaga 1.

Tid fér avhjalpande
Reparationerna bor vara atgéardade inom en feméarsperiod. -

Framtida underhélisbehov .

En rullande 10-arig underhallsptan, for periodiskt planerat underhall, bor upprattas.
Min bedémning &r att den arliga kostnaden for periodiskt underhéll nér de akuta felen
enligt ovan &r atgardade, de narmaste 10 aren, uppgar till ca 200 000 kronor.

Malmo den 12 februari 2004

J. Kenneth Svensson
JKS Total Consult AB

Bilaga: Bilaga 1, utlatande fran VVS-besiktning.




UNDERHALLSBESIKTNING Bilaga 1 ,1(3)

Utlatande Sver utférd underhalls-
besiktning kv David 19, 20 och 29 i Malmé6.
VVS-installationer.

- Anteckningar férda vid syn 2004-02-09 avseende fastigheten kv David 19, 20 och 29.

Tillhandahallna handlingar och uppgifter:
Korifattad hyresgastsammanstélining samt &ldre OVK-besiktningsprotokoll.

Kortfattad beskrivning av VVS-installationerna:

Vatten och Aviopp

Fastigheterna &r anslutna till kommunala vatten och avioppsserviser.

Aviopp fran bostader och kallarlokaler avleds via sjalvfallsledningar i gjutjarn til
servisledningar.

Avlopp fr&n pannrum i killare pumpas via pumpgrop till servisledning.

Kall- och varmvattensystem &r utférda i bade galvaniserade stalrér och kopparrér.
Tappvatten distribueras via friliggande ledningar i kéllare och ledningar inbyggda i
vertikala schakt. Ledningar fran stammar till tappstallen &r forlagda inne i vaggar.
Tappvarmvattensystemen cirkuleras med pumpar.

Varmvatten uppvérms via fjarrvéirmeanslutna varmevéxiare inom respektive fastighet.

Uppvarmning

Fastigheten uppvarms med radiatorer anslutna till fjarrvarmeans]utna varmevéaxiare.
Radiatorer i lagenheter &r férsedda med bade handreglerade och termostatiska
radiatorventiler. Radiatorventiler &r av skiftande fabrikat och modell.

Varmesystemen fér radiatorer och ventilation &r utférda som tvardrssystem och cirkuleras
via pumpar.

Expansionssystem &r utférda som slutna system med tryckexpansionskérl i kallaren.

Ventilation

~ % Lé&genheter i gardshus ar utforda med mekanisk franluftsventilation.
Ovriga lagenheter och kallarlokaler &r utférda med sjalvdragsventilation.

\ Konstaterade fel for vilka besiktningsmannen anser vara bristande underhall.
Kallarvaning
1. Generellt saknas rérmarkning. Rérisolering &r skadad pa manga stallen.
2. Befintliga gasledningar som ej &r i bruk ligger kvar i kéllargangar.
3. Avstingningsventiler pa tappvatten- och varmesystem &r till stor del av typ
aldre skjutventiler, vilka ej haller tatt vid avstdngning.
Ett flertal ventiler saknar rattar. Vissa ventiler i tappvattenledningar har bytts till

kulventiler.

4, Injusteringsventiler saknas till stor del i varmesystemet.

5.  Allméant verkar det som férrad mm i kallaren har laga luftfléden.




UNDERHALLSBESIKTNING Bilaga 1 2(3)
Undercentraler i kallarvaningar
6. Mérkning av ror och komponenter saknas.

7. Varmevéaxlare och styrutrustning &r i bra skick. Dock saknas fullsténdig
dokumentation dver utrustningarna.

Lokaler i bottenvaning

8. Lokalerna i bottenvaning har sjélvdragsventilation enbart fran toaletter, och saknar
luftintag i yttervéggar.

9. Radiatorer i lokaler har handreglerade ventiler.

Vindsplaner

10. Tvattstuga Fredrikbergsgatan 6-8 saknar 'uppvérmning Avlopp fran tvattmaskiner gar
direkt till golvbrunn utan luddiada. Varmvatten till tvattbank erhalls fran lokalt
placerad eluppvarmd varmvattenberedare.

11. Tvéittstuga Fredrikbergsgatan 4 saknar luftintag. Torkiumlare kopplad direkt till
murad skorsten, risk for fukt i skorstenen,

12. Inom vind for Fredrikbergsgatan 2 finns varmeledningar och
tappvarmvattenledmngar férlagda som overfordelnmgssystem Ventiler i dessa
Iedntngar ar i behov av utbyte.

Lagenheter Fredrikbergsgatan 6-8

13. L&genheterna har ventilationssystem av typ sjélvdragssystem. Generellt saknas’
uteluftsintag i vardagsrum och jungfrukammare. | flera idgenheter &r luftintag
dvermalade alternativt Gvertapetserade. Kok &r utrustade med kolfilterfidktar.

14. Inom separata WC finns enbart kallvatten fill tvattstall

15. Inom badrum finns ej vattenklosetter. En del badrum har inmurade &ldre badkar.
Sanitetsporslin &r av varierande alder.

16. Radiatorer &r placerade inne i mittk&rnan, dvs ej placerade under fonster.
Radiatorerna ar forsedda med handreglerade ventiler.

Lagenheter Fredrikbergsgatan 4

17. Lé'lgé"n‘heterna har ventilationssystem av typ sjélvdragssystem. Generellt saknas
uteluftsintag i vardagsrum. | flera l&genheter &r luftintag Gvermalade alternativ
Overtapetserade. K&k &r utrustade med kolfilterfiaktar.

15. En del badrum h.ar inmurade aldre badkar. Sanitetsporslin &r av varierande alder.

17. Radiatorer &r placerade under fonster i denna huskropp. Radlatorer ar forsedda med
handreglerade radiatorventiler av varierande alder.
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Lagenheter Fredrikbergsgatan 2
18. Lé&genheterna har ventrlatlonssystem av typ sjalvdragssystem. Generellt saknas
uteluftsintag i vardagsrum. I flera lagenheter &r luftintag

overmalade alternativt dvertapetserade. Kok &r utrustade med koffilterflaktar.

19. Inom separata WC finns enbart kallvatten till tvattstall

20. tnom badrum finns ej vattenklosetter. En del badrum har inmurade aldre badkar.
Sanitetsporslin &r av varierande alder. |

21. Radiatorer &r placerade inne i mittkdrnan, dvs ej placerade under fénster.
Radiatorerna &r forsedda med handreglerade ventiler.

b Gardshus

22. Gardshuset &r renoverat och har tappvattensystem med kopparrér, nyare
radiatorsystem samt mekanisk frénluftssystem.
Denna byggnad &r i bra skick installationsmassigt.

Ovriga synpunkter

Tappvattensystemen inom alla byggnéde utom gardshuset ar i daligt skick, varfor ett byte
av vattenstammar ar nédvandigt inom:den ndrmaste 3-5 ars perioden.

Byte av avsténgnings- och injusteringsventiler i vérmesystemén pa stamledningar i
kéllaren bor goras snarast, da dessa &r i daligt skick och manga av dem gar &j att stéanga.

Byte av radiatorventiler bor géras inom den narmsta framtiden, och samtidigt bér
radiatorsystemet injusteras. Detta for att erhalla en béttre driftsekonomi.

Betraffande ventilationssystemet s& bér samtliga rum utom kék forses med uteluftsintag
for att sdkerstalla en acceptabel luftvaxling.

Kostnader for att avhjélpa akuta brister i underhallet

Angivna kostnader &r inklusive moms och byggherrekostnader.

Kostnader for att avhjélpa brister enligt ovan till stérsta delen omfattande byte av
tappvattenstammar och ventiler sam &tgarder | virmesystemet, exklusive eventuelia
atgarder for ventilationssystem inom bostader beddms uppga till ca 1.350.000:-

004/67-11

Rolf Séfensson
RoV VVS-konsult

Mal




JKS Total Consult AB

Malm® David 19, 20 och 29

Ungefirlig fordelning av kostnader for eftersatt underhall

1. 100 000:-
203 340000 -
4 600 000:-
5 120 000:-
6-8 45 000:-

9 440 000:-
10 . 170 000:-
11 140 000:- -
12-13 400 000:-
14 25 000:-
15 150 000:-
16 50 000:-
17 20 000:-
18 2 120 000:-

19 2 500 000:-
20-21 120 000:-
28 90 000:-
29-30 350 000:-
Summa: 7 780 000:-
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BOSTADSRATTSFORENINGEN FREDRIKSBERG MALMO ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Allmadnna f6rufséittningar

Orgamsatlonsnummer och @ndamal

Bostadsrattsforemngen Fredriksberg Malmd, som registrerats hos Patent- och
registrerings-verket 2004-01-30 med organisationsnummer 769610-4129, har till
dndamal att frimja medlemmarnas gemensamma ekonomiska intressen genom att
i foreningens hus uppléta bostiider och lokaler &t medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegrinsning. Medlems ritt i foreningen pé grund av sédan upplételse kallas
bostadsriitt. Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsrittshavare.

Férviarvskostnad och arliga kostnader

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrittslagen har styrelsen uppréttat
fsljande ekonomiska plan f5r féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen
avscende fastigheternas forvirv avser den slutliga forvirvskostnaden samt
berikning av foreningens rliga kapitalkostnader och driftskostnader etc. och
grundar sig pa vid tiden for planens uppréttande kénda forhallanden.

Fastighetskép

Féreningen avser att forviirva fastigheterna David 19,20 och 29 f6r ombildning
frin hyresritt till bostadsrétt. For foreningens stillningstagande till forvérv av
fastigheterna har denna ckonomiska plan upprittats.

Inflyttning’

Fastigheterna innehéller i dagsléget 53 st ligenheter. Tva ldgenheter &r pa
foreningens 6nskemal outhyrda. Inflyttning fir ddrmed anses ha &gt rum.

Tidpunkt fér dpplételse med bostadsrétt

Om foreningen beslutar om kép av fastigheterna avses ligenheterna upplatas med
bostadsriitt 1 samband med foreningens tilltriide av fastigheterna som beréknas ske
under det andra kvartalet ar 2005.

Besiktningsutlatande

JKS Total Consult AB har 2004-02-09 utfort en teknisk besikining av
fastigheterna. Rapporten frén denna tekniska besiktning ar bilagd.

Catella SwedeBroker 1
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BOSTADSRATTSFORENINGEN FREDRIKSBERG MALMO BESKRIVNING AV FASTIGHETERNA

Beskrivning av Fastigheterha

Tomt och ldge

Fastigheterna &r beldgna vid Slussen i Malmd med adress Fredriksbergsgatan 2-8
och Malmgatan 16 och 16A. Fastigheterna grinsar till varandra och har gemensam
gérd. ‘

Omgivande bebyggelse utgdrs huvudsakligen av bostadsfastigheter delvis med
butikslokaler i gatuplan. Det centrala liget i staden erbjuder ett rikt utbud av
kommersiell och offentlig service. '

Tomten innehas med dganderitt och har en areal om 778 kvm.

Fastigheterna dr markerade med en bld punkt

Catella SwedeBroker : 2




BOSTADSRATTSFORENINGEN FREDRIKSBERG MALMS

BESKRIVNING AV FASTIGHETERNA

Uthyrningsbar area

Fastigheternas uthyrningsbara area uppgér till 5 154 kvm exklusive killar- och
vindsutrymmen. Den uthyrbara ytan fordelar sig enligt nedan:

Lokaltyp .. Areakvm -
Bostader . 4762
Butik 194

Kontor 198

Andel
92%
4%
4%

_____5.154

__100%

Byggnadsbeskrivning

P4 Fastigheterna finns

tre flerbostadshus uppforda 1907, 1926 och 1930 i fem plah

plus vind och kiillare. Byggnaderna innehaller 53 ligenheter, 4 butikslokaler, 2
kontorslokaler samt en garagebyggnad pé garden med plats for 17 bilar.

Teknisk beskrivning

Allmént

Kéilla:rstomrﬁé:

Stomme ovan mark:

Fasadbeklzidnad:

Bjilklag &ver kéllare:

Mellanbjélklag:

Taktyp och
Taktédckning:

Grundliggning har skett pa utbredda betongsulor under
killarytterviiggar och biirande kéllarinnerviggar.
Killarytterviggar av platsgjuten betong och bérande
kéllarinnerviggar av tegel. ‘

Murade tegelviggar.

Fasadtegel i gatufasader. Gardsfasader &r tilldggsisolerade
och beklidda med stdende korrugerad lackerad plat.

Tribjélklag och betongbjilklag.

Betongbjilklag med uppreglat Svergolv av trikonstruktion
med trossbottenfylining av sand eller slagg.

Taket &r utformat som sadeltak och mansardtak.

Takstolar av tri med underlagstak av spontade trabrador
och paspikad underlagstakpapp. Taktéckning av tvalags
papptickning pa takfall mot garden pé fastigheterna David
19 och 20 samt bandtéckt plat pa David 29. Fastigheten
David 29 har inget underlagstak pé takfall mot gatorna utan
takpannorna dr monterade med brukstiitning i fogarna
mellan tegeltakpannorna (§ver- och understrykning).

Catella SwedeBroker




BOSTADSRATTSFORENINGEN FREDRIKSBERG MALMO BESKRIVNING AV FASTIGHETERNA

Fonster: Fonster i alla gardsfasader ér brunlaserade tréfonster med
trippel isolerglas typ H-fonster (1982). Fonster i gatufasad
pa fastigheten David 20 &r vitmalade trifonster med inét-
och sidohéngda bégar som &r glaserade med frippel
isolerglas (1993). '

Fonster i gatufasad pé fastigheten David 19 dr de
ursprungliga triifénsiren med sido- och indtgdende kopplade
2-glas bagar.

Fonster i gatufasad pa fastigheten David 29 &r laserade
trafénster med sidohéingda och indtgdende bagar som &r
glaserade med tvaglas isolerglas i innerbdgen och enkelglas
i ytterbagen.

Balkonger: P4 gardsfasaden till fastigheterna David 19 och 20 finns det
20 st balkonger. Balkongerna &r upphéingda i stalbalksramar
men har troligen omgjutna balkongplattor av betong (ca
1982). ' :

David 29 har 8 st balkonger i gardsfasader och 4 st i
gatufasad mot Malmgatan som har inspénda betongplattor
men gamla réicken.

Sophantering: Det finns ett soprum pa garden med plastkérl f6r
hushéllssopor och tidningar. I trapphus till
Fredriksbergsgatan 4 (David 19) finns det sopnedkast for
- hushéllssopor.

- Varmesystem: - Uppvarmning sker med fjérrviirme som distribueras via ett
vattenburet radiatorsystem. Det finns undercentral i varje
fastighet.

Ventilationssystem:  Sjilvdragsventilation. Mekanisk frinluft enbart frén de fyra
' ldgenheterna i gardshuset. '

Vatten och avlopp:  Kommunalt vatten och avlopp
Trapphus: - Trapphusen har varierande standard. Négra har trappl6p och

vilplan av cementmosaik och négra har trapplép och vilplan
av betong. Putsade och mélade vdggar och tak.

Hiss: ' Det finns enbart hissar (for 3 personer) i trapphusen
' Fredriksbergsgatan 2 och 4.
Killare: Fastigheten David 20 har enbart en mindre kallare med

‘nedgéng frdn en yttre killartrappa déir undercentralen for
fjarrviirme dr inredd. Ovriga kéllare &r i huvudsak inredda
med ligenhetsforrad samt undercentraler fir fjiirrvirme.

Catella SwedeBroker B ‘ 2 %
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Tvittstuga: Tvittstugan i David 19 och 20 4r placerad pé vindsvaning.
Dessa tvittstugor har plastmatta resp gjutasfalt pa golvet.
De #r inredda med 2 tvitimaskiner, 1 torktumnlare samt
torkskép. '
Tvittstugan till David 29 dr placerad i kéllaren med
nedgéng frén en yttre kéllartrappa. Denna tvittstuga har
maélat betonggolv och &r inrett med 2 tvittmaskiner, 1
torktumlare, 1 elmangel samt ett torkrum som &r frsett med
varmluftsflikt och mekanisk franluftsventilation.

Vind: Vindar 4r inredda med l4genhetsforrad samt tvittstugor i
David 19 och 20..

Léagenheter: Ligenheterna med undantag for de fyra ombyggda
ldgenheterna i gardshuset har i stort sett ursprunglig
standard. Golvbelidggningar #r i huvudsak &ldre parkettgolv
i hallar, vardagsrum och séllskapsrum samt vissa sovrum. [
Ovrigt finns det plastmattor pé golven i serveringsgéngar,
kok och sovrum. I ndgra ldgenheter finns det friliggande
slipade furugolv i sovrum och kok. Koken &r inredda med
ildre skdpsinredning samt utrustade med elspis,
kolfilterflikt och kyl/frys.

Badrummen &r oftast i ursprungligt skick med inmurade
badkar som forsetts med plastinsats. Gammal
klinkerbeliigning pé golvet och kakel pa viggar i 8 skift (ca
1,2 m) och dédrdver mélad puts. Golvbrunnar &r de
ursprungliga gjutjirnsbrunnarna. Négra badrum har
renoverats med nytt kakel pa golv och viggar och fristdende
badkar.

I vissa lidgenheter finns det separata WC samt badrum utan
toalettstol. Dessa WC har enbart kallt vatten i tvéttstillet.
Vissa ligenheter har enbart WC/Dusch och nigra
enrummare enbart WC.

Ligenhetsfordelning: 7st 1 rum och kdk
(i dagsléget) 8st 2 rum och kok
13 st 3 rum och kok
21 st 4 rum och kék
4st  5rum och kok

Totalt 53 ligenheter med en boarea av 4 762 kvm

Lokaler: . Det finns 4 st butiker och 2 kontorslokaler med en total area
av 392 kvm.
Garage: Det finns 17 st garage fett radgarage pa innergarden.
Catella SwedeBroker . 5
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BOSTADSRATTSFORENINGEN FREDRIKSBERG MALMO BESKRIVNING AV FASTIGHETERNA

Gérd: Den storsta delen av innergdrden 4r belagd med asfalt. Det
“finns en mindre planteringsyta och lekyta for barn.

Taxeringsinformation

1 nedanstdende tabell redovisas Fastigheternas taxeringsvérde enligt Forenklad
Fastighetstaxering 2004 (FFT 04)

Fastghotioel  Typ . ____TeceratPasvicde g Oniakingstal Ty

kod . Mark, Byggnad '

Bostadsdel 320 9523 10332 19855 1,00  19855.
Lokaldel 320 611 1072 1683 1,00 1683

o 10434 1404 20838 o2

Fastigheterna har typkod 320 vilket innebér hyreshusenhet, huvudsakligen
bostéder. Fastigheternas virdedr dr 1934, 1930 respektive 1930. Fastighetsskatt
beriiknas efter skattesatsen 0,5% for bostiider och 1, 0% for lokaler till ca 116 tkr.

Réntebidrag
Fastigheterna dr i dagsléget oberoende av réntebidrag.
Moméregistrering

Fastigheterna &r ej registrerad fr mervirdeskatt avseende uthyrning av
verksamhetslokaler.

Servitut

Enligt registerutdrag fran Fastighetsdatasystemet finns inga servitut eller
nyttjanderitter antecknade for fastigheterna. Servitutsutredning 4r ¢j pékallad eller
verkstélld. -

Samfilligheter

Fastigheterna belastas ej av nigon skyldighet att ingd i samfillighet eller
gemensamhetsanldggning.

Detaljplan

Faétigheterna omfattas av nedanstiende planer och bestimmelser.

Typ Plan Datum Aktheteckning
Stadsplan 1966-10-12 1280K-PL751
Tomtindelning David 1925-05-28 1280K-18D

Catella SwedeBroker ‘ ) 6




BOSTADSRATTSFORENINGEN FREDRIKSBERG MALMO

DRIFTSKOSTNADER

Driftskostnader

I nedanstiende tabell redovisas historiska driftskostnader for Fastigheterna baserat
pa uppgifter lamnade av Stena for ar 2003 och 2004. I tabellen redovisas &ven en

prognos §ver driftskostnaderna for verksamhetsaret 2003,

Historiska driftskostnader

Ar 2005

Ar 2003 Ar 2004 Krikvm

Fjérrvdrme 543 630 637 124
Vatten och aviopp 108 114 115 22
El 64 75 78 15
Kabel-TV 30 30 30 6
Sophamtning 150 136 141 27
Stadning 48 43 54 10
Administration - - 65 13
Férsakring - - 41 8
Fastighetsskétsel - - 110 21
Lépande underhall - - 200 39
Periodiskt underhall - - 206 40
Hisskdtsel - - 15 3
Revision och styrelsearvode - - 36 7
Ovrigt : - - 25 -
Fastighetsskatt 110 118 116 23
Summa DoU-kostnader m.m. 1144 1869 363
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BOSTADSRATTSFORENINGEN FREDRIKSBERG MALMO

HYRESKONTRAKT

Hyreskontrakt

-Hyreskontraktsstruktur

I fastigheten finns 4 butikslokaler och 2 kontorslokaler samt en mindre
frradslokal. Avtal har tecknats med hyresgister enligt nedan.

Lokalférteckning Yta Slutdatum Index Moms F-Skatt Vametilligg -
Nagelbyggarna, B. Garcia 102 2008-08-01 Ja Nej Ja Nej
Lollopard HB 28 2008-03-31 Ja Nej Ja Nej
Feng Ping Ke Julia 32 2007-12-31 Ja Nej Ja Nej
Kiadaffar, M. Svanhov 32 2006-05-01 Ja Nej Ja Nej
Addvise [nredning 107  2006-09-30 Ja Nej Ja Nej
Skanepartiet Malmo 91  20086-12-31 Ja Nej Ja Nej
Bertil Martensson - 3manlLdpiid Nej Nej Nej Nej

I fastigheterna finns 53 ligenheter. Av bostiderna stdr for nirvarande tva

fyrarumslégenheter outhyrda.
Lokaltyp Area kvm Hyresviarde, tkr  Hyra krikvm Andel
Bostader 4 762 3653 767 89,8%
Lokaler 392 334 852 8,2%
Garage 81 - 2,0%
Summa 5154 4068 789 100%
Garage
Lokaler 2,0%
8.2%

Bostéder
85,8%

Catella SwedeBroker




BOSTADSRATTSFORENINGEN FREDRIKSBERG MALMO FASTIGHETERNAS REPARATIONSBEHOV

Fastigheternas reparationsbehov

JKS Total Consult AB har genom Kenneth Svensson vid sin besiktning av
fastigheterna 2004-02-09 noterat att brister finns som behdver dtgéirdas. Utlatandet
innehaller totalt 42 punkter av varierande behovshorisont och kostnadslige. Se
bilagt utldtande fran besikiningsman for fullstindiga detaljer.

Totalt bedémer Kenneth Svensson att det finns ett underhallsbehov pé ca
9 000 000 kr. Denna summa ldggs in i underhéllsplanen.
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BOSTADSRATTSFORENINGEN FREDRIKSBERG MALMO FORSAKRINGSSKYDD

Forsakringsskydd

Bostadsrittsforeningen kommer att inneha fullvirdeforsikring avseende
Fastigheterna samt styrelseansvarsforsékring.

Styrelsen rekommenderar samtliga bostadsréttshavare i foreningens hus att teckna
bostadsrittstilldgg till sina hemforsékringar. :
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BOSTADSRATTSFORENINGEN FREDRIKSBERG MALMO

EKONOMISK KALKYL MED PROGNCS

Ekonomisk kalkyl med prognos

3. FASTIGHEISDATA
Befintliga pantbrev, ke 22 000 000
Antal bostadsl3genheer 53
Yislag Arxea, kvm Hyra, kr. Hyra/kvm Taxv marl Taccy b TFaxviirde, ke
Bostider 4762 3651 108 67 9523 0400 10 332 000 19 855 000
Lokaler 392 337012 859 611 090 | 072000 T 683 000
Gamge 91 800
Hyresbortfall vakanta lokaler, parkering -10 800
Summa 5154 4069120 89 21538 000
6. FORVARVEKOSTNAD ke ke/kvin
Rapeskiling 47 500 000 vZi5
Lagfart 712 500 138 Hitagna Pantbrey 22 000 009
Avsittning til reparationer 9 000 400 1746 Nyuitag Panthrer 9 400 000
Inteckningskestnad 188 000 36 Pantbrev totalt (€ 31 400 004
Ombildningkostnad 60 000 12
Summa 57 460 500 11 148
7. FINANSIERINGSPLAN _
Langivare Linebelopp Riinta % Rantakr  Amost, Ke¥ Réntebindn.
Mall 0 £,00 0 0 2013-03-30
Meall 6865125 3,96 271 859 68 651 2810-03-51
Mall 6 865 125 335 220982 68 651 2008-03-31
Mall 6865125 3,05 209 386 0 2007-04-01
Mall 6865 125 2,7 189 477 0 2006-04-01
Mall a 255 @ a réirlig vinta
Nytt Bin (evarvarande hyrescitter) 3914 428 2,56 100 131 0 c5rli cinta
Summa 31374928 1000835 137 303
Insafser vid fastighetskpet 26 085 572 Tasatser st 30 000600
Summa finansiering 57 460 500 Bostadsedttes 26 085 572
j bostadariitic 3915428
Genomsittlig insats mexilem 6233
8, ARLIGA KOSTNADER Ar 2005 fer/ovm Ar 2006 Ar 2007 Ar 2008 Ar 2009 Ar 2010 Ar 2015
Rintor 1000 835 194 095817 | 990 79% 083 750 980 762 975 743 970 725
Amorteringar 137 303 27 137 303 137 303 137 303 137303 137 303 137 303
Fastighetsskatt 116 103 23 118 427 120 796 123212 125 676 128 18% 141 531
Virme 637 000 124 649 40 662733 675 989 689 509 703 299 7 36%
Vatten 115.000 22 117 300 119 646 122039 124 480 126 949 129 509
£l 78 000 15 79 560 81 151 B2 77 84430 a6 118 87 84t
Kahel TV 30000 [ 30600 31212 31836 32473 33122 31785
Sophimtning 141 000 27 143 820 146 696 149 630 132623 153 675 158 789
Farsakring 41000 8 41820 42 636 433510 44 380 43 267 46173
Lapande undechiil 200 000 39 204 000 208 980 212 242 216 486 220 8t6 223232
Stiidning av trappor m m 57000 1 38 140 59303 60 489 61699 62933 64 191
Hisskétsel, jour och besiktning 15000 3 15 300 15 606 15918 16 236 16 561 16892
Teknisk fiice. / fastighetsskdtsel 1i0 000 21 112 200 114 444 116733 119068 121 449 123878
Ekonomisk frvaltaing 63000 13 66300 67 626 68 979 70358 T 765 73 20t
Revision odh styrelsearvode 36 000 7 36.7200 37454 38203 38 968 19747 40 542
Ovrigt 25000 5 23 500 26 010 26 330 271061 27602 28154
Avgittn, ill yrree fond 206 176 40 210 300 214 506 218 7% 223172 227635 232188
Summa 3010419 584 3042846 3076 022 3109 962 3144682 3180195 3227298
Do Utotkr 1 350 000)
ID.-;'E och Huderhdll br [ Rum 307 Boitider
Dt och inderhdll r fhum 225 Lokatr
9. ARLIGA INTAKTER Ac 2005 ke/kym Ar 2006 Ar 2007 Ar 2008 Ar 2009 Ar 2010 Ar 2005
avgifter 2105207 408 2119530 2134240 2149 344 216485t 2180768 2125830
Hyra kvarvarande bostiider 476 400 92, 185 928 495 647 305 539 513 674 523 984 580729
Lokalhyra 37012 63 343752 350 627 357 640 364793 372088 410 816
Garageintikter 1860 12 93 636 95 509 97 419 99 367 101 355 111 904
Riinteintikter a 1] o o] 0 [ 1] 0
Summa 3016419 584 3042846 3076 022 3109 962 3144 682 3180195 3227208
I kalkylen antas inflationen vara 2% drligen och dintor oférindrade under peroden. Hyreshijningarna fGevitntas filja inflationen,
Catella SwedeBroker i1
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BOSTADSRATTSFORENINGEN FREDRIKSBERG MALMO . LAGENHETSFORTECKNING

Lagenhetsforteckning

10. LAGENHETSFEIRTECENING|
Lgh Antal] Ut Insatser]  Insatser|  Andelstal Andelstal]  Amavg] Arsave.

| Adress nr | Vin b wm | {formn. Yta] totlt apr-03} alla bosiitter apr-03) apt-03} / mdn] Hyra
Bredriksbergsgatan 2 101 0 3 ok 78 524 060 524 060 1,692 1,938 407971 3 400, 0
Fredrikshergs 2 103 0 3 ck 134 753 306 753 306 2,693 3,084 64930{ 5411 0
Predrisborgsgatan 2 104 0 3 wck 85 560 838 360 838 1,817 2,081 43 814f 365t Q
Fredrikshergspasan 2 105 0 4 rok 124 751 827 751 827 2,514 2,860 60 621§ 5052 i}
Fredriksbergsgatin 2 106 { ‘¢ 3 rok 84 56t 725 361725 1,799 2,061 43383] 3615 0
Fredriksk 2 107 4] 3 ok 85] ' 567346 567 346 1,817 2,081 43 814} - 3651 G
Fredrikst 2 108 O 3 ok 161 792233 792 253 2877 3,296 G2 383} 5782 0
Fredriksbergsgatan 2 0] 0 3 ol 128 798 464 798 464 2,585 2,961 62343 5193 0
Fredeiksbopsgatan 2 11¢ O 3 ok 35 534 610 534 610 1,817 2,081 43 814] 3631 0
al 16 112 0 2 rok il 457 604 0 1477 0,000 1] 0 55 692
Ml 15 113 0 4 ok 94 640310 640310 1,978 2,265 47 692f - 3974 1]
Mi'mgaan 16 114 ] 0 4 ok 99 636 366 636 366 2,067 2,368 49 §47f 4 134 0
Mal 16 115 0 4 ok 94 604 314 604 814 1,978 2,265 476921 3974 0
Milmgaian 16 116 0 4 rok 9 3719 375 379 315 2,067 2,368 49 847} 4134 0
Malmgzizn 18 7] o 2 rok 58 392034 0 1,334 0,000 0 0 47712
Afal 16 118 0 4 rok 99 630 035 630 055 2,067 2,368 49847 4134 0
Malmgrtzn 15 110 [\ 4 ok 1 593348 395 348 1,924 2,204 46 3991 3 B67 1]
Malimg 16 120 1] 4 rok 99 637 155 637 155 2,067 2,368 49 847F 4154 Q
Malmgamn 16 A 121 [1] 2 rak 33 350 753 [t 1,245 0,000 0 0 47 556
Malmgare 16 A 122 0 2 ok 3eb) 386 866 396 Bé6 . 1,263 1,47 304548 2538 0
Nzl 16 A 123 0 2 rok 55 407 416 407 416 1,281 1,467 30885 2574 0
vzl 164 124 [i] 2 rok 36 411 557 411 557 1,299 1,488 31316 2619 0
Frediksbergsgatan 4 201 0 2 ok 69 466 379 466 379 1,531 1,754 36 %8 3077 0
Fredrikst 4 202 0 1 ok 27 242 557 0 0,730 0,000 9 0 29 520
Fredrikst 4 2031 0 1 rok 30 249 754 249 734 . 0,834 0,955 20111} 1676 0
Freddrikshergsgaton 4 244 0 2 sok 77 518 045 518 045 1,674 1,917 40 366] 3 364 ~ 0
Feedriksb 4 205 0 3 1ok 83 562416 0 1,817 0,000 li] O 68 443
Fredriksborgsgatan 4 206 0 1 sok 38} 293 040 293 040 0977 LI 23559 1963 0)
Feedrikst + 207 0 1 rok 38 296 984 206 984 0,577 1,i19 23559] 1943 o
Fredrikst 4 208 0 3 rok 84 354133 554 133 1,799 2,061 43383] 30615 0)
Fredriksh 4 209 0 3 ok 85 596 137 0 1,817 0,000 0 0 72552
Fredriksbergs + 210 0 1 wk 38 283 040 293 040 0977 1,119 23 5359 1963 li]
Credriksh 4 211 0 1 1ok 38 293 040 293 040 0977 1,119 23 339] 1963 0
[Fredihsbergsgetan & 22 | ¢ | 3 1wk 84| ssso77]  ssson 1,759 5061]  43383] - 3615 ]
Fredrikst 4 213 g 3 1ok 35 363 402 563 402 1,817, 2,081 43 814 3651 0
Fredriksbergsgatan 4 214 | © 3 ok 76 523 863 ' 523 863 1,636 1,897 300935] 3328 9
Fredrikshy 4 216 ¢ 3 ok 84 361 430 561 430 1,799 2,061 43 383} 3615 0
Fredriksk tan 4 2171 ¢ 4 wk 123 757 743 757743 2496 2,859 601901 5016 9
\ Fredriksk 4 219 ¢ 1 1ok 38 208 759 298 759 0,977 1,119 23 5501 1963 Q
Fredrilsbergspatan 4 2010 0 3 ok 84 557 387 O 1,799 0,000 0 0 67 836
Fredrikst 6 301 Q 4 1ok 113 658 649 638 640 2,317 2,654 55 880] 4657 0
Fredriksbergsgatan 6 302 0 4 wk 113 692 666 692 646 2,353 2,695 56 742] 4729 0
Fredriksherpsgaton 8 - 3031 © 4 rok 113 617 876 677 876 2317 2,654 53 880] 4657 0
Fredsiksbegsgatan 6 304 0 4 1ol 121 721 261 721 261 2,460 2,818 593281 4944 0
Fredeiksbegsgatin 6 303 ¢ 0 4 ok 119 715 342 [ 2425 0,000 0 0 87 084
[ — 306 0 0 | 4 | ek 18] 701639} 701639 2407 2751} 58035 4836 D
Fredtiksbegsgatan 6 307 0 4 tok 121 721 261 721 261 2,460 2,818 59 328 4 944 0
Fredriksbagsgata: 6 308 | O 4 rok 119] W7 062 707 062 2,425 2,177 58 466} 4 B72 0
Fredriksbergsgatan 8 309 0 4 rok 118 F05 484 T03 484 2,407, 2,757 58 035] 4836 0
tFEredsiksbagsgatan 6 310 0 4 ok 121 737721 737727 2,460 2,818 59328] 494 0
Fredriksbegsgim 6 31 0 4 ok 119 718 598 718 598 2425 2,177 58 466 4 872 0
Fredriksbergsgaton 8 312 0 4 rok 118 705 287 705 287 2407 27757 58035] 4836 0]
Fredrikst 3 313 1] 5 ok 183 726 684 T26 684 2973 3,405 71 682] 5973 0
Tornfalksgatan 1C 6314] © - Buiik 102] | 0 0,600 0,000 0 0 71 496
Spangatan [1A 6316] O 0 Buitk 28 i} 0 0,000 0,000 0 0 20216
Soebiicksgann 36 63174 0 Q Butik 32 o 0 0,000 3,000 0 0 33 696
Eandsvigen 25 6318] 0O 0 {Kontor 32 O 0 0,000 0,000 0 0 33 996
Box 20013 7102] 0 0 ) Kontor 107 B [ 0,000 0,000 0, 0 109 496
Malmgatan 16 Tu1] 0O ¢ 1 Kontor <91 0 0 0,000 0,000 0 0 65 712
09125 0 Q Eager 4) O 0 0,600 0,000 0 0 2400
o - 4] - gamage - Lk 0 0,000 0,000 0 0 91 B00|
5154] 30000000] 26 085 572 100,000 100,000f 2 105 2078 175 434] 905 212
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BOSTADSRATTSFORENINGEN FREDRIKSBERG MALMO

KANSLIGHETSANALYS

Kénslighetsanalys

Inflationskinslighet

| denna kalkyl bedtms vilken paverkan en &ndrad inflationstakt &n den i fareningens ekonomiska prognos
antagna inflationstakien far for féreningens ekonomi. Hyroma farvantas folja infationen. Kalkylrdntan ar oféréindrad

Andrad Arsavgift  Arsavgift  Arsavgift- Arsavgift  Arsavgift = Arsavgift  Arsavgift
Inflation 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2015
2% 0% 1% -2% -3% -A% -5% 2%
1% 0% 0% -1% -1% -2% 2% 2%
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% - 0%
1% 0% OV_o 1% 1% 2% 2% 13%
+2% 0% 1% 2% 3% 4% 5% 20%
+3% 0% 1% 3% 4% 8% 8% 26%
Rintekénslighet
| denna kalkyt beddms vilken paverkan en dndrad inflationstakt 4n den § freningens ekanomiska prognos
antagna rantenivan far for foreningens ekenomi. Inflationstakien &r oftirdndrad.
Endrad Arsavgift - Arsavgift  Arsavgift  Arsavgift  Arsavgift  Arsavgift  Arsavglf
Rénta 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2015
-2% 0% -13% -19% -28% -25% -25% -18%
-1% 0% -6% -10% -13% -13% -13% -5%
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
+1% 0% 6% 10% 13% 13% 13% 21%
+2% 0% 13% 19% 26% 25% 25% 34%
+3% 0% 19% 20% 38% 3B% . 38% 46%
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BOSTADSRATTSFORENINGEN FREDRIKSBERG MALMO ' SARSKILDA FORHALEANDEN

Sirskilda forhallanden

Bostadsriittshavarna skall inbetala insats. For bostadsriitt i foreningens hus betalas |
dessutom, pa tider som bestdms av styrelsen, en &rsavgift i enlighet med
foreningens stadgar. '

Foreningens 18pande kostnader och utgifter samt avsittning till fonder skall
finansieras genom att bostadsréttshavarna betalar drsavgift till foreningen.
Arsavgifterna skall fordelas pa bostadsrittsligenhetetna i forhallande till
léigenheternas andelstal.

Inom féreningen skall bildas en fond for ytire underhall, en fond for avsittningar
for vakanser samt en dispositionsfond.

I Gvrigt hidnvisas till foreningens stadgar av vilka bl. a. framgér vad som géller vid
foreningens uppldsning eller likvidation. | '

De i denna ekonomiska plan limnade uppgifterna angiende fastigheternas
utforande, beridknade kostnader och intékter mi.m. hinfor sig till vid tidpunkten for
planens upprittande kéinda forutséttningar och avser totala kostnader.

Enligt bifogat besiktningsutlatande ﬂ')'religger nédvindigt underhéllsbehov.
Underhallsbehovet kommer att finansicras med fonderade medel och vid behov
genom nyuppléning i féreningen. ' :

Behov av nédvindig tillbyggnad, ombyggnad eller andra nédvéndiga
dndringsarbeten foreligger ¢j.

Malmé 2005-02-02

Ismo Pakisjérvi

|oman WH@@L 222 % s 4
'Ia Hagerbldd | : lla Arlefalk -~

&

Tomas Barta
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BOSTADSRATTSFORENINGEN FREDRIKSBERG MALMO INTYG AVSEENDE EKONOMISK PLAN

Intyg avseende ekonomisk plan

" Undertecknade, vilka for det indamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen

granskat forestaende ekonomiska plan f6r Bostadsréttsforeningen Fredriksberg
Malmo, org.nummer 769610-4129, far hirmed avge {6ljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar som &r av betydelse for beddmandet av
foreningens verksamhet. De faktiska uppgifter som lémnats i planen ér riktiga och
stimmer §verens med innehallet i tillgingliga handlingar och i 6vrigt med
forhallanden som dr kiinda for oss. I planen gjorda berdkningar &r vederhéftiga.

Vid intygsgivningen av denna ekonomiska plan har foljande handlingar granskats;

a) Registreringsbevis for bostadsritisforeningen

b) Stadgar for bostadsrittstoreningen

¢} FDS-Utdrag per 2005-02-01

d) Ortokarta dver fastigheterna utvisandes byggnad och tomtindelning

e} Hyreslista

f) Lokalhyresavtal

g) Ritningar dver fastigheterna

h) Besiktingsprotokoll ver genomford besikining

i) Sammanstillning &ver tidigare driftskostnader frdn nuvarande fastighetsdgare -

Vidare intygas att forutsittningarna i 1 kap 5 § bostadsrittslagen ir uppfylida.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént ornddme uttala att
planen enligt vér uppfatmlng framstar som héllbar och vilar pé tillférlitliga
grunder.

Malmé 2005-02-09

et B (YN o L//

Cecilia Onnevik (f)uhne Berglund /

Civ ing iv ing

Av Boverket forklarade behdriga, avseende hela riket, att utfirda intyg aﬁgéende
ekonomiska planer. :
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