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EKONOMISK PLAN
Bostadsrattsféreningen Batterigatan 11

1 Allmint

Brf Batterigatan 11 med org.nr. 769624-6409 har registrerats hos Bolagsverket .
Bostadsrattsforeningen har till &ndamaél att friimja medlemmmarnas ekonomiska intressen
genom att i fSreningens hus upplita bostader it medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegriansning.

1 enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrétislagen har styrelsen uppréttat f6ljande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet.

Beriikningen av foreningens arliga kapital- och driftkostnader etc. grundar sig pé vid tiden for
planens upprittande kinda forhallanden.

Affiiren kommer att ske genom att féreningen forvérvar aktierna till AB Gaimlestaden 51:4.
Bolagets enda tillgng ir tomirdtten Goteborg Gamlestaden 51:4. Brf Batterigatan 11
forvirvar sedan fastigheten (interntransaktion) frdn AB Gamlestaden 51:4. Detta sker vid
tilltrddet av fastigheten. Ligenheterna uppléis med bostadsritt och tomfritten utnyttjas som
siikerhet fr foreningens 1in. AB Gamlestaden 51:4 kommer dérefter att likvideras.
Bostadsrittsforeningens forvéirv kommer att ske genom s kallad underpriséverlatelse till
tomtréttens skattemissiga restviirde. Det skattemissiga restvirdet medfor att skatt uppkommer
i foreningen om verksamheten upphdr och tomtrétten siljs.

Ligenheterna uppléts med bostadsriitt och tomtriitten utnyttjas somn sékerhet for foreningens
lén.

Nedan angiven anskaffhingskostnad for fSreningens tomtritt ér den slutliga.

Upplatelse med bostadsritt avses ske direkt efter att féreningen har tilltrétt tomtréitten som
berdknas ske den 1 juni 2013.
Inflyttning har skett.

2 Beskrivning av fastigheten

Registerbeteckning Gamlestaden 51:4
Kommun Goteborg
Férsamling Nyldse
Adress/belédgenhet Batterigatan 11A-D
Tomtarea 1726 m®

FORUM

EEQONOMIAR
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Agarstatus Tomtritt. Tomtrittsavgilden omregleras vart 10:e &r.
Nuvarande avgild &r 38 112 ke/8r och giller
tom 20 maj 2017

Planférhailanden Detaljplan (stadsplan) faststélld 1946-08-16
Servitut /Nyttjanderitt For fastigheten finns ¢j négra inskrivna servitut.
Forsékring Fastigheten kommer att bli forsékrad till fullviirde.

Medlemmarna i féreningen rekommenderas att
komplettera sin hemforsikring med ett s kallat
bostadsriittstilldgg.

3 Byggnadsbeskrivning och teknisk status

3.1 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsir 1947

Byggnadstyp Flerbostadshus i 3 vaningsplan samt kéllare och vind.

Uthyrningsbar area 1303 m%

Bostadsldgenheter 28 Ygenheter om sammanlagt 1 303 m?.

Gemensamma utrymmen Trapphus, tvittstuga, sophus och cykelforvaring

Uppvérmningssystem Fjérrvamme

Ventilation Sjalvdrag, mekanisk ventilation i nybyggda
vindsligenheter.

Hiss Finns gj

Grundliiggning Grundlagt p8 berg. Grundplatta av armerad betong.

Stomme Betong

Bjélklag Betong

Yttertak Betongpannor

Fasader Puts

Fonster 3-glasisoler

Trapphus, entré Mailad puts, terrazzo steg och plan, marmorbénkar i

fonster
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Tvittstuga Tvittstuga i killarplan med tvittmaskiner, tumlare och
torkrum samt mangel.
Sophantering Fristdende sophus pa tomten.

3.2 Teknisk status

Betrédffande fastighetens tekniska status och skick hanvisas till besiktningsprotokoll upprittat
av Goran Ingethammar, Niras, den 2013-03-08. Bristerna under kalkylperioden (11 &r) uppgér
enligt besiktningsutldtandet till ca 1 500 000 kr inkl moms. Som initial reparationsfond avsétts
1 500 000 kr inkl moms. Resterande underhall ticks genom den &rliga avsittningen till
underhéllsfonden,

3.3 Generell beskrivning av ligenheter

Rum Goly Véagear Tak
Spis, kyl/rys, k6kssnickerier, kolfilterflik:
forekomier i de gamla ligenheterna.
Kok Lineoleum Tapet Milat Vindslagenheterna har mekanisk kiksflakt.
Badkar/dusch, toalett och handfat, badrumsskép.
Badrum Plastmatta Kakel Mélat Vindsltigenheterna har duschdérrar i glas.
Vardagsrum Parkett Tapet Mélat
Sovium Parket/Trigolv  Tapet Maélat

4 Taxeringsvirde

Taxeringsviirdet for dr 2010 &r 9 535 000 kr. Typkod ér 320 (Hyreshusenhet, huvudsakligen
bostéder). Enligt géllande regelverk ligger taxeringsvirdet fast i tre &r och justeras nésta ging
vid den férenklade fastighetstaxeringen

ar 2013.

5 Foreningens anskaffningskostnad

Totalt inképspris 27000000 kr 20721 kr/m?

Lagfartskostnad' 144675 kr

Ombildningskostnad 300000 kv

Reparationsfond 1500000 kr

Ovriga fonder I 50000 kr

Ing saldo och ofSrutsett 100000 kK

Anskaffningskostnad 29094 675  kr 22329 i/

! Lagfartskostnaden &r beréiknad som 1,5 % av det hdgsta av képeskillingen for fastigheten (gj inriknat

kopeskillingen for aktierna) och taxeringsviirdet. ﬁ

FORUM
FASTIGUETS
TKONOMIAR
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6 Finansiering

Lin Belopp  Bindnings- Riinta Riinte- Amort- Kapital- Riinta
tid kostn ering kostnad efter
ér % kr kr kr léptid

%

Bottenldn 1 3 500 000 caldr 2,37 82 950 0 82950 2,37

Bottenlén 2 3 500 000 calér 2,71 96 950 0 926950 2,77

Bottenlin 3 3 000 000 calér 3,13 93 600 0 93900 3,13

Swumma lin &r 1 10000000 Snittriinta: 2,74 273 800 0 27380 2,74

Insatser: 19 094 675
Summa ﬁnansiering irl 29 094 675

Amorteringen bygger p en ca70-drig rak amorteringsplan vilket innebér att amorteringen ér
liga stor under hela perioden. Om amorteringsplanen folj &r ldnet slutamorterat om ca 70 ar.
De tre forsta &ren beridknas vara amorteringsfria.

7 Foreningens utgifter

7.1 Drift- och underhéllskostnader

Ekonomisk fGrvaliming 40000 kr 31 k/m?
Vatten 5000 kr 27  lor/m?
Virme 150000 kr 115  kr/m?
El 25000 kr 19 kr/m?
Renhdllning 35000 kr 27 ke/m?
Trappstadning 20000 kr 15  ki/m?
Fast skotsel 45000 kv 35 ke/m?
Forsdkring 25000  kr 19 kr/m?
Lépande underhall 36000 kr 23 la/m?
Summa driftkostnad ar 1 405000 kr 311 kf/m?
Avsattning yttre underh#ll: 50000 kr 38 k/m?
Alig hojning av

driftkostnad 2 %

Beddmningen av de 16pande driftkostnaderna bygger pa uppgifter frin fastighetstigaren samt
den normala kostnadsbilden for likvérdiga fastigheter. Det faktiska viirdet for enstaka poster
kan bli hiigre eller ldgre dn det berdknade vérdet. Drift- och underhéllskostnaderna antas dka i
takt med den bedomda inflationen. Det beddmda underhiilsbehovet enligt underhallsplanen
tiicks av den 4rliga avsittningen till den yttre fonden tillsammans med reparationsfonden vid
kalkylstarten.
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7.2 Historiska driftkostnader

I nedanstiende tabell redovisas historiska driftkostnader for fastigheten baserat pé de
uppgifter som lémnats av fastighetségaren.,

Vatten 34 000 kr
Virme 150 000 kr
El 23000 kr
Renhllning 35000 kr
7.3 Fastighetsskatt/avgift

Taxeringsvérde bostdder 9535000 kr
Kommunal fastighetsavgift 28605 kr

Fastighetsskatten/den kommunala fastighetsavgifien for flerbostadshus uppgér till 0,30 % av
taxeringsvirdet . Den kommunala fastighetsavgiften dr dock begrénsad till maximalt 1 210 kr
per ligenhet, Taxeringsvirdet antas 8ka med 2,0 % per 4r.

7.4 Tomurdttsavgdld

Tomtrittsavgélden uppgér for nirvarande till 38 112 kr per dr och kommer att gélla till och
med 20 maj 2017. Omreglering av avgilden sker darefter vart 10 &r.

8 Foreningens inkomster
Arsavgift bostider: 886040 kr 680  kr/m?

Arlig héjning av avgifier (snitt): 2 %

Arsavgiften antas 6ka med 2 % per &r vilket léngsiktigt ger ett Sverskott i kalkylen. Om
kostnaderna utvecklas i enlighet med antagandena i kalkylen kan foreningen istillet vilja en
ldgre Gkningstakt for drsavgiften.

FORUM
FASTIGHETS
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9 Ekonomisk prognos samt kiinslighetsanalys

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

Dirutéver redovisas en kdnslighetsanalys I utvisande forandringar i drsavgifisuttagen vid en
antagen inflationsutveckling pa 3,0% istéllet f6r 2,0% samt en antagen réntedkning om 1,0%
efter utgangen av lanens riintebindningstid. Kénslighetsanalysen visar vad avgiften behéver
vara for att resultatet och kassaflédet skall bli minst samma som i prognosen varje ér i

kalkylen.

Direfter fSljer en kénslighetsanalys II utvisande nédviindiga férandringar i &rsavgiftsuttagen
vid olika anslutningsgrad till féreningen. 100 % anslutning innebér att samtliga ldgenheter
ombildas, 80 % anslutning att 80 % av den totala ligenhetsarean ombildas osv. Anledningen
till ait &rsavgiften foréindras vid olika anslutningsgrad ér att foreningen méste 14na till de
vilande insatserna, till dess att hyresrétterna kan upplatas med bostadsritt, och hyresintikterna
ér inte lika stora som kostnaden for lanet Vilande insatser antas lanefinansieras till den
rintesats som &r sérskilt angiven for linet f6r vilande insatser eller den véigda genomsnittliga
riintan i avsnittet Finansiering..

Inom fSreningens elva forsta verksamhetsér foreligger ett dtgirdsbehov om ca 1 500 000 kr
(se 3.2 teknisk status). Féreningen har beslutat om att avsitta 1 500 000 kr i
reparationsfonden. Storre Atgiirder dirntdver som infaller under prognosperioden (se bilagt
besiktningsprotokoll) far antingen lanefinansieras alternativt om nagon kvarvarande hyresritt
tomstillts och foreningen kunnat sélja denna med bostadsritt.
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9.1 Ekonomisk prognos
Prognosen #r baserad p4 att 100% av bostdderna upplits med bostadsritt.

1 2 3 4 5 6 il
Ar 2013 2014 2015 2016 2017 2018: | 2023
Réinta 273800 273800 273800 273800 272023 268168: 248893
Avskrivningar 150000 150000 150000 150000 150000 150000% | 150000
Drift 405000 413100 421362 420789 438385 447153 1 493693
Fastighetsskatt/avgift 28605 20177 29761 30356 30963 31582 | 34869
Tomtriittsavgild 38112 38112 38112 38112 41254 412541 1 41254
S:a kostnader 895517 904189 913035 922057 932624 938 156§ 968 708
Assavgifym? (bostader) 680 694 07 722 736 751) | 829
Arsavgifter bostider 886040 903761 921836 940273 950078 973260! : 1080078
S:a intikter 886040 903761 921836 940273 959078 978 260: 1 080 078
Arets resultat -9 477 428 £801 18216 26454 40104: : 111370
Kassaflideskalkyl ; §
Arets resultat enligt ovan 9477 428 8801 18216 26454 40104} | 111370
Aterfaring avskrivningar 150000 150000 150000 150000 150000 150000: ¢ 150000
Amorteringar 0 0 0 -75000 -150000 -150000: & -150000
Amortering i % per 8r 0,00 0,00 0,00 0,75 1,50 1,500 | 1,50
Betalnetto fire avsitining P
till underh#Hsfond 140523 149572 158801 93216 26456 40105 | 111371
Avgiittming till yitre underhfl  -50000  -51000 -52020 -53060 -54122  -55 204{ -60 950
Betalnetto efter avsiittn, tll E :
underhéllsfond o0 523 98572 106781 40156 27666 -15 0995 E 50 421
Inghende saldo kassa 100 000
Ackumulerat saldo kassa 240523 390095 548896 642112 668568 708673 | 1120938
Ack avsunderhdllenlekplan 50000 101000 153020 206080 260202 315406; : 608436

Foreningens tre forsta dr beriiknas vara amorteringsfria.
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9.2 Kinslighetsanalys 1

Forindrat rinteantagande och inflationsantagande vid en antagen inflationsutveckling pé
3,0% istéllet for 2,0% samt en antagen rinteGkning om 1,0% efter utgéngen av ldnens
réntebindningstid, enligt nedan

2013 2014 2015 2016 2017  2018] | 2023
ke ke ke ke kr ke kr
Rénteantagande 2,7% 3,1% 3,1% 3,4% 3,4% 37%: 3,8%
Inflationsantagande efter Skning 3.0% 3,0% 3.0% 3,0% 3,0% 3,0%: 3,0%
Réintekostnader 273800 308800 308800 343800 341273 365918) | 339143
Avskrivningar 150000 150000 150000 150000 150000 150000{ | 150000
Drift- och underhallskostnader 405000 417150 420665 442554 455831 469506] | 544286
Fastighetsskatt/avgift 28605 29463 30347 31257 32195 33161 : 38443
Tomiriittsavgdld 3g112 38112 38112 38112 41254  41254; ; 41254
Summa kostnader 805517 943525 956924 1005724 1020552 1059 838§ 5 1113125
Aterforing avskeivningar -150000 -150000 -150000 -150000 -150000 -150000f | -150000
Amortetingar 0 0 0 75000 150000 150000: : 150000
Fond for ytire underhall 50000 51500 53045 54636 56275 579641 | 67196
Sununa otgifter och i i
avsiittningar 795517 845025 850969 985360 1076828 1117802) | 1180321
Avgifter 886040 943597 966750 1025516 1049162 1102703: i 1230742
- forindring mot prognos 00%  44%  49%  91%  94% 12,7% | 139%
Summa intSkter 886040 943597 966750 1025516 1049162 1102 703§ { 1230742
Betalnetto efter fondavsittning 90523 98572 106781 40156 -27666 -15099% | 50421

10(13)



2013042607514

9.3 Kiinslighetsanalys IT
Foréindrad anslutningsgrad enligt nedan.

100% 20% 80% 0%
ke kr kr kr
Réintekostaader 273 800 331084 388 368 445 652
Avskrivningar 150 000 150 000 150 000 150 000
Drift- och underhllskostnader 405 000 405 000 405 000 405 000
Fastighetsskait/avgift 28 605 28 605 28 605 28 605
Inkomstskatt 0 0 0 0
Tormiréittsavgild 3112 38112 3g 112 38112
Summa kestnader 895 517 952 301 1010 083 1067369
Aterforing avskrivningar -150 000 -150 000 -150 000 -15¢:000
Fond fér yttre underhfl 50 Q00 50 000 50 000 50 000
Summa utgifter och
avsiittningar 795517 852 801 910 085 967 369
Hyresintdkter mom., 0 160 331 320662 480993
Arsavgifter &r 1 986 040 882 993 779 946 676 899
Sumima inkomster 986 040 1043324 1 100 608 1157892
Betalnetto efier fondavsittning 90 523 90 523 90523 90 523
Arsavgifter it 1 ke/m? 757 753 748 742
- arforderlig foréndring / ér 1 11,3% 10,7% 10,0% 9.1%

Kinslighetsanalysen forutsiitter att de ligenheter som inte uppléts med bostadsritt har samma

insats och hyra per kvadratmeter som genomsnittet i fastigheten. Réinta f&r 1&n for vilande

insatser &r prognostiserade till 3 %.

11(13)
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10 Liigenhetsredovisning

Lgh Yta Andelstal Insats Avgift
nr Vaning Beskr Kvin % kr kr/min
1 I 2 rok 52 3,8504 693 051 2843
2 I 1 rok 37 3,0468 545 000 2250
3 2 2 rok 52 3,8978 728 817 2878
4 2 I rok 37 3,0942 578 546 2285
5 3 2ok 52 3,8978 728 817 2878
6 3 1 rok 37 3,0942 578 546 2285
7 1 2 rok 52 3,8504 693 051 2 843
8 l 1 rok 37 3,0468 545 000 2250
9 2 2rok 52 3,3978 728 817 2 878
10 2 [ rok 37 3,0942 578 546 2285
1 k) 2 rok 52 3,8978 728 817 2878
12 3 1 rok 37 31,0942 573 546 21285
13 1 1 rok 37 3,0468 545 000 2250
14 1 2ok 52 3,8504 793 051 2843
15 2 1 rok 37 3,0042 581 546 2285
16 2 2 rok 52 3,8978 728 817 2878
17 3 1 rok 37 3,0942 578 546 2285
18 3 2 rok 52 3,8978 728 817 2878
19 1 1rok 37 3,0468 545 000 2 250
20 1 2 rok 52 3,8504 693 051 2843
21 2 1 rok 37 3,0042 578 546 2 285
22 2 2 rok 52 3,3978 728 817 2878
23 3 1 rok 37 3,0942 578 546 2285
24 3 2 rok 52 3.8978 728 817 2878
25 vind 2rok 60 4.2193 988 926 315
26 vind 2ok 59 4,1791 881 412 3086
27 vind 2 rok 59 4,1791 881412 3086
28 vind 1 rok 57 3,8978 328 817 2878
Tot: 1303 100,0000 19 094 675 73 837

Energiférbrukningen i en genomsnittlig lagenhet i Sverige &r cirka 12 000 kWh per &r, varav
6 500 kWh &r uppvirmning, 2 500 kWh &r varmvatten, 2 500 kWh &r hushéllsel och
resterande 500 kWh ér tviitt och torkning,

FASTIGHETS
EEONOMIAR
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S#rskilda férhillanden av betydelse for bedémande av
foreningens verksamhet och bostadsriittshavarnas
ekonomiska forpliktelser

Insats faststiilles av styrelsen.

For bostadsriitt i foreningens hus erliggs dessutom en av styrelsen faststélld
arsavgift som skall ticka vad som beltper pé ligenheten av foreningens 16pande
kostnader samt dess avsiitining till fond. Som grund for fordelningen av
drsavgifterna skall giilla 14genheternas andelstal.

Upplételseavgift, dverlatelseavgift och pantséitiningsavgift fir tas ut efter beslut
av styrelsen, Overlitelseavgiften far uppga till hdgst 2,5 % och pantséitt-
ningsavgifien till hogst 1 % av basbeloppet enligt lagen om allmén frséikring.

Bostadsriittshavaren svarar for att pd egen bekostnad hélla ligenhetens inre i gott
skick. Vad géller installationer m.m, héinvisas till vad som stadgas under
”Bostadsriittshavarens riittigheter och skyldigheter” i freningens stadgar.

Bostadsriittshavaren svarar for att pd egen bekostnad teckna abonnemang fiir
hushéllsel, bredband och TV-licens.

Bostadsriittshavaren rekommenderas att teckna en hemfrstikring med sé kallat
bostadsritistilligg,

Inom foreningen skall bildas foljande fonder:

¢ Fond for yitre underhill

I planen redovisade boareor baseras bl a pa historiska uppgifter. Eventuella
avvikelser fran den sanna boarean eller lokalarea enl Svensk Standard skall ej
foranleda fndringar i insatser eller andelstal.

De l8mnade uppgifterna i denna ekonomiska plan angdende fastighetens utforan-
de, beriiknade kostnader och intikter m.m, hinfor sig till vid tidpunkten for
planens uppréttande kénda forutsittningar.

I 8vrigt hiinvisas till fdreningens stadgar av vilka bl.a. framgér vad som giller
vid foreningens upplésning eller likvidation.

Gfhr
Z8
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» | GOTEBORGS
V VARDERINGS
INSTITUT

INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknad, som f&r det andama! som avses i 3 kap 2 § bostadsratislagen granskat den
ekonomiska planen for Bostadsrittsfdreningen Batterlgatan 11 (769624-6409) i Géteborgs
kommun far harmed avge fbljande intyg:

De faktiska uppgifterna som l&mnats i planen, stammer Overens med innehéllet i tillgangliga
handlingar och i évrigt med férhallanden som &r kénda av mig. Planen inhehaller uppgifter sor ar av
betydelse f6r bedémandet av féreningens verksamhet. | planen gjorda berakningar &r vederhatiga
och planen framstar som hélibar.

Jag anser att fdrutsattningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsrattsiagen &r uppfyllda.

P& grund av den féretagna granskningen kan jag som alimant omddme uttala ait planen enligt min
uppfatining vilar pa tiliforlitliga grunder.

Goteborg 2013-04-17

Goteborgs Virderingsinstitut & Partner KB

Gunnar Skaéldeberg

Av Boverket fsrordnad intygsgivare

Underlag som varit tillgéngligt vid planens beddmande:
. SYNArappott
" Foreningsstadgar
. Protokoll, extra stimma
= Fastighetsdatautdrag
= Tekniskt besikiningsutlidtande
«  Arsredovisning AB Gamiestaden 51:4
= Aktietverldtelseavtal, utkast
" Laneoffert

. Hyressammanstélining

. Vardelista GOTEBORGS VARDERINGSIMSTITUT & PARTNER KB
JUNGMANSGATAN 25 = 413 15 GOTEBQORG

TEL 031-13 23 11, 81 97 40 » FAX 031-20 91 44

HEMSIDA www.gvi.se s £-POST info@gvi.se
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WAHLIN

EST. 1964

INTYG EKONOMISK PLAN

Undertecknad har for det &ndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsréattslagen
(1991:614) granskat den ekonomiska planen fér Bostadsréttsforeningen
Batterigatan 11 (org nr 769624-6409).

Stadgar

Registreringsbevis

Fastighetsfakta

Besiktningsutiatande
Finansieringserbjudande Handelsbanken
Vardeutldtande bostadsrétter
Aktietverlatelseavtal (e underskrivet)

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse fér bedémandet av fore-
ningens verksamhet. De faktiska uppgifter som lamnats i planen ar riktiga och
stdmmer éverens med innehallet i tillgdngliga handlingar och i dvrigt med fdrhal-
landen som &r kénda. De i planen gjorda beréikningarna &r vederhéftiga och pla-
nen framstar som hallbar. Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas
minst tre ldgenheter avsedda att upplatas med bostadsratt.

Pa grund av den foretagna granskningen vilar planen, enligt min uppfattning, pa
tillférlitliga grunder.

Till grund fér denna beddmning ligger att affiren med fastigheten genomférs i en-
lighet med det pris, de kostnader samt évriga ekonomiska forutséttningar och vill-
kor som anges i den ekonomiska planen.

Goéteborg den 16 april 2013

Av Boverket forordnad intygsgivare

ADVOKATFIRMAN WAHLIN AB TELEFON +46 31-743 73 00 BANKGIRQ 501-2219
BOX 11008, 404 30 GOTEBORG TELEFAX +46 31-743 73 20 ORG NR 556834-1027
BESOKSADRESS E-POBT wahlin@wahlinlaw.se  ADVOKATBYRAN INNEHAR F-SKATTSEDEL

OSTRA HAMNGATAN 19 GOTEBORG

Menmber of &P INTERLAW. -0 Internatianal Association of independent Law Firms in Major World Centers
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Goran Ingelhammar
Besiktningsman
NIRAS

BATTERIGATAN 11 A-D

Teknisk besiktning vid ombildning
Fastighet: Gamlestaden 54:1
Géteborg

Utlatande Gver teknisk besiktning 1 {TB1)

01 Avsikt med besiktningen

Att faststiilla fastighetens aktuella status infdr en kommande
ombildning fran hyresritt till bostadsréttsfastighet.

02 Besiktningens omfattning

Besiktningen enligt detta utladtande omfattar hela fastigheten
Utlatandet grundas pé mojliga iakttagelser vid
besiktningstillfillet, upplysningar och erfarenhetsmissiga
slutledningar. Utfrd besiktning 4r ¢j av sddan karaktér att

NIRAS Sweden AB
Lilla Bommen 6

41104 Géteborg

Tel: +46 31 60 66 43

Fax +46 31 348 1119
NIRAS

Org nr: 556541-2532
Styrelsens sate: Stockholm
WWW.niras.se
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den uppfyller siljarens upplysningsskyldighet eller kdparens
unders8kningsplikt enligt Jordabalken 4:19.

Okulért faststélla och dokumentera fSrekomst av fel och
brister.

Att faststilla fastighetens allméinna status med tanke pd
byggnadsar, ombyggnadsér for den tid som arbetena utftrdes.

Att analysera vilka underhills- och ombyggnadsétgérder som
erfordras inom kommande tiodrsperiod. Bedéma
atgirdskostnaderna, som &r en grov uppskattning efter arets
prisniva, dessa kan avvika mot framtida faktiska kostnader
beroende pa omfatining och status nér arbetena utfors,

03 Tid for besiktningen
Besiktningen utférdes 2013-03-08 kI 13.00-15.30

04 Besiktningsunderiag
Underlag som finns tillgingliga: Ritningar frén arkiv

Arkitekthandlingar: Planer och fasader,

situationsplan
Konstruktion: Sektion
Installationer: Inga

056 Besiktningsman
Besiktningsman (BM): Goran Ingelhammar

Niras
06 Nérvarande
Bestillaren Ann Marie Lévheden Hédg,
Forum
Hyresvirden: Sigillet Fastighets AB, ingen
Ovriga deltagare: Ola Johansson Hyresgiister
For hyresgésterna Mare Olofsson Hyresgést

Svehn Ruskldv
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07 Fastighetsdata

Lage: I sluttning upp mot berg lings
batterigatan i Gamlestaden

Gbg
Byggnadsar 1949
ombyggt 1995 vindsldgenheter, stammar

Utformning

Stenhus i tre vAningar med sadeltak och kéllare
Véningar: 3 van + killare+ vindsvaningar

Killare och ytterviiggar i sten med putsad utsida

Antal lagenheter 28 st

Antal lokaler 1 st i killaren

Byggnadsarea ca 400 m2

Bostadsarea: 1303 m2

Lokalarea 20 m2

Biyta i kiillare 350 m2 inkl skyddsrum
Sophus 20 m2 utviindigt tillbyggt 1995
Tomtarea: uppgift saknas

08 Grundlaggning

Huset &r grundlagt pa berg..
Grundplatta av armerad betong som bér grundmurar av
lig_eto_ng, killargolv av betong,
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09 Fasader

Plan 1,2 och 3 har putsade véggar av sten. Fonster &r av trd
och dr utbytta 1995, fonsterbleck av plat vita.

Plan | &r mélad pd puts. Skador i puts finns vid nadre partier
av viiggen ochi l}ii_rn.

Killarplan, putsad med gamla tvaglas trifSnster.

Fonster i ligenheter, 3-glas trifonster med isolerruta,
tatningslister finns

Fonsterkarmar och fonsterbégar dr vitmélade och har slitna
ytskikt pa utsida som &r i behov av ommaélning.

Fasad mot soder har tilldggsisolerats med platfasad 1995,
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Dérrar till trapphus #r av natureloxerad aluminium,
kalllarddrrar av tré vita,

o

Putsade viiggar har nd ickor i fasad under fonster.

Ventiler foir tilluft finns i fasad.
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Balkonger har skador i undersidor, korrosion i armering och
tskikt som flagnar

10 Tak

Betongtakpannor av betong. Pannor ligger pd bir- och
stréldkt av trd med underliggande papp. Taket dr lagt med
rdspont av tri pé takstolar. Taket lades om i samband med
inredning av vindslégenheter 1995.

Hiingrdnnor av rodplt vid takfot, platinklidnader vid
takkupor av rod plét.

Stuprdr réda, 16vrensare saknas pa nigra stuprdr vid mark..
Taksikerhet finns pa tak, gngbrygga pé tak saknas.
Sjélvdrag i platinklidda skorstenar, fliktar pa tak hittades ¢j
men badrum i vindsldgenheter har mekanisk franluft.
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1 Markytor

Gata med trottoar, asfalterad, gngvégar &r ojimna, nigra &r
stenlagda, fall fran hus kan bli béttre.
Grisytor och buskar langs fasad. Fukt i vissa killarviggar.

Sopeortering i trihus pd girden tillbyogat 1995

12 Invéndiga ytor/ligenheter/lokaler

Entréer 4r mot gatan, Batterigatan 11 A-D

Trapphus 4 stycken, &r likvirdiga med golv och trappa av
sten pé alla plan, véiggar dr malade, fonsterbénkar av marmor
och fonster av trd som &r dppningsbara.. De Sversta
vindsligenheterna nis via trapphusen.
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Lagenhetshdjd 4r ca 270 cm och 230 i killare, vind &r inredd
och har snetak.

Kok i vindslagenheter
k.ok i gamla ligenheter

Ligenheter har standard i kék och badrum fran 1995 och iir
ombyggd i kdk, ett badrum &r nyligen ombyggt, resterande &r
ombyggda 1995 med kakel pa viiggar och uppvikt plastmatta.
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Tak i ligenheter pé plan 1 flagnar i

Badrum med engreppsblandare; badkar och handfat.

Fanster &r kompletterade i vindsligenheter 1995,
En lokal i kiillarplan pa 30 m2 disponeras av fireningen.

A e ]
'
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Killare har betonggolv, viiggar dr malade och har fuktskador
i ytterkanter av gavelfasader vid nedre del av viiggen. Det ér
det markfukt som kapillért stiger ca 0,5 m upp i viggen frn
golvnivan.

Elcentral er i skip mellan Jigenheter pd vaningsplanen.

Forrad i kéllare med putsade véggar och betonggolv, éldre
golvbrunn av gjutjirn.

For att komma ut pé tak fir man g ut via takldgenheternas
balkonger.

Skorstenar pa vindsvining gir genom yttertak.
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13 Installationer

Synliga installationer i fastigheten

Franlufisflikt for evakuering frin vindsligenheter sitter
placerad ndgonstans vid utsida tak. Ovriga lagenheter har
sjdlvdrag via skorstenar.

Uppviirmning, fjarrvirme inkommer i apparatrum i kiillare,

Rér, avloppsstammar av jirn som #r rensbara i kéllarvaning,

Stammar &r utbytta 1995,

Luft, tilluft via tilluftsgaller i vigg, sjalvdrag f6r evakuering
av luft frin ldgenheterna. OVK ¢j utford.

Ventilation, frinluft via badrum, spisflikt i kok, tilluft via
gamla ventiler i ytterviiggar. Takftnster i vindsldgenheter har
luftningslige for tilluft.
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Trapphus ventileras via ventil i erviigo

Hiss saknas i fastigheten.

14 Tvattstuga

Tvéttmaskin finns
Torktumlare finns

Golvbrunnar och mélat betonggolv som flagnar i ytskikt.
Viggar ar av kakel pd nedre del och mélade ovanfor.
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Torkrum med mangel finns.

Blandare tvagrepps vid tvittbalja av stil.
Mangel finns men fungerar ej

Ventil i yttervigg,

15 Lagenheter/ lokaler urval

Plan 1-3, 1ok 37 m2, 12 st
Plan 1-3, 2 rok 52 m2, 12 st
Plan 4 vind, 2 rok 57-60 m2

16 Besiktning av ldgenheter

Liégenhet 7, plan 1, Otocan
Lgenhet 8, plan 1, Johansson
Ligenhet 18, plan 3, Erlingsdotter
Ligenhet 25, plan 4, Svedehag
L#genhet 28, plan 4, Olofsson

17 Skador-brister

Fukt i underkant av killarviggar

Slitna ytskikt i badrum, fukt har patriffats i vissa tak.

Slitna ytskikt i kik

Skador i utviindig puts pa viigghGrn

Sprickor i killarviggar

Fonster i behov av utviindig ommalning

Férg sldpper pa insida undertak i ndgra ldgenheter p4 plan 1,
detta har varit omfattade i vissa ligenheter pa plan 1som &nnu
inte har atgérdats.

Nigra radiatorer i hall &r 16sa och beh&ver fastmonteras.
Sprickor i golv trapphus, mélning av stélricken i trapphus.
Skador pa undersida balkonger, sprickor vid korrosion i
armeringsjérn, fargskikt flagnar.

OVK saknas

Svart att reng6ra under triitrall pa takbalkonger
Kiéllarnedgangar lagning av skador i betong, malning av
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stdlrdcken.

Fuktskador intill fonster i innertak pa vindsligenheter
Algpavixt pé plat &t norr.

Utvindiga skador i puts och mur vid kéillartrappor.
Kalkutfillning i mur.

1=

Brister i infistning avbetongpannor pa nock
Golv i tvittstuga slitet i ytskikt
Trapphus har skador.,

18 Beddmda atgérdskostnader, inkl moms

Atgiirder 0-5 ar:

Tak i ligenheter

Sprickor i fasad

Golv i trapphus lagas

Lagning av balkonger, korrosion i armering,
Injustering av ventilationen

Héangrannor rengéres, rengdring av takbalkonger, ny trall.
Rengdring av ventilationsdon

Putsskador lagas, reng6ring av fonsterbleck
Milning av utsidor pa fénster och killarfonster
Tvéttstuga ytskikt pa golv

Justering av utvindig mark

Kostnad: 900 000 kr

Atggrder 6-11 r:
Fukt i killare

Golv i trapphus lagas, ricken mélas
Injustering av ventilationen
Héngrénnor rengtres

Rengbring av ventilationsdon
Malning av sophus

Putsskador lagas

Kostnad: 600 000 kr
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Nya badrum

Atgardas av ligenhetsinnehavaren
Nya kbk

Atg#rdas av ligenhetsinnehavaren

Atgiirder for iordningstillande av kdk och badrum till nyskick
gors av bostadsriittshavaren.

Val av standard i samband med renovering paverkar priset.
Bostadsréttsinnehavaren skall pd egen bekostnad hélla det
inre av lagenheten i gott skick. Bostadsrittshavaren svarar
sdlunda for underhdll och reparationer for badrum och kék.

19 Energiférbrukning idag

Fjdrrvirme frén 1983, en forbrukning pd 171 kWh/m2 ar for
uppvirmning och 2 kWh/m2 ar for el.
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Vindsvaning it isolerad

20 Séndlista fér detta utlatande

Utldtande med bilagor skickas till parterna med post. Kopia
av utlitande med bilagor har samtidigt distribuerats enligt
nedan.

Bilagor har tidigare skickats till bertrda efter hand som de

upprattats.
Mottagare Edretag
annmarie.lovhedenhoog@fforum.se Forum Fastighetsekonomi

Goteborg 2013-03-26

Goran Ingelhammar
Niras Sweden AB



