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1. Allmänna förutsättningar 

Bostadsrättsföreningen Paula 27 som har regi-
strerats hos Bolagsverket (se Registreringsbevis 
under rubriken Bilagor) har till ändamål att 
främja medlemmarnas ekonomiska intressen 
genom att i föreningens hus upplåta lägenheter 
åt medlemmarna för nyttjande utan begräns-
ning i tiden. 

Föreningen kommer att utgöras av fastigheten 
Malmö Paula 12 med adresserna Kungsgatan 
34 och 34 A samt S:t Pauli Kyrkogata 6, 211 
49 Malmö. Fastigheten innehåller 25 bostads-
lägenheter, två lokaler och ett förråd. Byggna-
den uppfördes ursprungligen 1924.  

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap. Bo-
stadsrättslagen och 1 § Bostadsrättsförord-
ningen har styrelsen upprättat följande eko-
nomiska plan för föreningens verksamhet. 

Uppgifterna i denna ekonomiska plan grundar 
sig på förvärvskostnaden samt föreningens 
årliga kapital och driftskostnader, gällande vid 
tillfället för upprättandet av planen. 

Byggnadens skick och reparationsbehov har 
fastlagts efter tre besiktningar; byggnads-, el- 
och VVS-teknisk. Den totala anskaffnings-
kostnaden avser alla kostnader i samband med 
förvärvet samt tio års reparationsbehov. Planen 
redovisar därför den totala kostnaden för för-
värvet. 

Kapitalkostnaderna grundas på en räntenivå 
som väl motsvarar gällande marknadsnivå. 

Driftskostnaderna är baserade på en analys av 
den nuvarande fastighetsägarens faktiska kost-
nader och i vissa fall intagna offerter. 

Förvärvet kommer att ske genom att förening-
en förvärvar ett aktiebolag av säljaren. Aktie-
förvärvet och fastighetens bokförda värde 
kommer att totalt uppgå till den i denna plan 
beräknade köpeskillingen. Uppskrivning av 
fastigheten möts av nedskrivning av aktier. 
Bolaget kommer därefter att likvideras. 

I framtagandet av denna ekonomiska plan har 
styrelsen särskilt eftersträvat ett balanserat 
förhållande mellan insats och årsavgift i syfte 
att ge medlemmarna ett långsiktigt tryggt bo-
ende.  

Fastighetens centrala läge, insatsen och avgif-
tens storlek samt avsättningar till reparationer 
och underhåll borgar för en god framtida eko-
nomisk utveckling både för föreningen och i 
synnerhet för dess medlemmar. 

Upplåtelse av bostadsrätterna sker i december 
2010 eller senare då fastigheten tillträtts.  

Inflyttning har skett. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Nyckeltal: 

Genomsnittlig insats per kvm: 17 517 kr 

Avgift per kvm och år: 537 kr 

Genomsnittlig förändring av boendekostnaden år 1 
med full belåning och ränteavdrag: +4 % 

Planens offentlighet 

BRL 3 kap. 5§ Styrelsen ska hålla en registrerad eko-
nomisk plan tillgänglig för var och en som vill ta del av 
planen. 
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2. Beskrivning av fastigheten 

Fastighetsbeteckning Malmö Paula 12 

Upplåtelseform Ägande 

Adress Kungsgatan 34 och 34 A samt S:t Pauli Kyrkogata 6, 211 49 Malmö 

Tomtareal 892 kvm 

Area 2 195 kvm bostadsyta samt 2 lokaler och 1 förråd om sammanlagt 153 
kvm, enligt taxeringsinformationen 

Byggnadsutformning På tomten finns 1 byggnadskropp med 3 trapphus om 4/5 våningar med 

25 lägenheter, 2 butiker (bageri och frisör) samt 1 förråd. 

Byggnadsår 1924 

Servitut/nyttjanderätt Se utdrag ur Fastighetsdata under rubriken Bilagor 

Försäkringar Fullvärde 

Taxeringsvärde 22 106 tkr varav markvärde 8 846 tkr  

Typkod 320 

Gemensamma utrymmen och an-

ordningar 

Plats för 5 st sopkärl 

Cykelställ/förråd 

El-central 
Undercentral centralvärme 

Källare 

Förråd 

Tvättstuga 

Trapphus 

Kabel-TV 

Kortfattad byggnadsbeskrivning Undergrund:  

Grundmurar: 

Stomme: 

Bjälklag: 

Fasad: 
Tak:  

 

Källare: 

Fönster: 

Trapphus: 

Uppvärmning: 

Ventilation: 

Grus 

Betong 

Tegel 

Trä/betong 

Putsad 
Papp/takpannor/plåtklädda takkupor mot 

gatan 

Under hela huset, med lägenhetsförråd 

2-glas 

Cementmosaik, målade väggar och tak 

Fjärrvärme 

Självdrag 

Kortfattad beskrivning av lägenhe-

ternas inre standard 

Kök: 

 

 

 

Badrum: 
 

Golv: 

Invändiga tak: 

Invändiga väggar: 

Gasspis, kyl, frys, målade köksluckor, 30-tal. 

Målade/vävade väggar, kakel vid spis och 

målade tak. Vissa kök med låg underskåps-

höjd. 

Delkaklade med badkar, tvättställ och WC-
stol. Golv klinkers/platsmatta 

Parkett, brädgolv eller PVC 

Målade 

Målade/vävade 
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3. Fastighetens skick 

Byggnaden har under åren genomgått löpande 
underhåll då fasader, vissa stamledningar samt 
en del plåtdetaljer såsom rännor och rör har 
återställts till acceptabelt skick. Det nuvarande 
skicket får sammantaget anses som bitvis efter-
satt. 

Fastigheten har besiktigats vid tre tillfällen. 
Den första besiktningen 2008-03-03 avseende 
det bygg-, el- och VVS-tekniska skicket utför-
des av ansvarig och projektledare Jan Johans-
son, Midroc Engineering AB, underleverantör 
avseende el, Elprojekt i Malmö AB, Bert An-
dersson och avseende VVS, Örestads VVS-byrå 
AB, Kay-Åke Ohlsson. Andra besiktningen 
2008-10-09 avsåg en extra besiktning av tak-
konstruktionen och dess status. Ansvarig be-
siktningsman var Magnus Westerberg på FB 
Engineering AB (Flygfältsbyrån). 

Tredje besiktningen 2009-11-13 avseende det 
bygg-, el- och VVS-tekniska skicket utfördes av 
ansvarig projektledare Anders Persson, ÅF 
Infrastuktur AB. Underleverantör avseende 
bygg, Byggnadsundersökningar AB, Anders 
Persson och avseende VVS, Sweco systems AB, 
Anders Rosqvist.  

Se alla besiktningsprotokoll under rubriken 
Bilagor.  

Ansvarigheten vid samtliga besiktningar finns 
beskrivet i Allmänna bestämmelser för Kon-

sultuppdrag inom arkitekt- och ingenjörsverk-

samhet av år 2008(ABK 08). 

Styrelsen har tagit del av samtliga besiktnings-
protokoll och noggrant vägt de åtgärder som 
ska ingå i underhållsplanen över 10 år. Sam-
manställningen på nästa sida visar vad styrelsen 
beslutat som fördelning på år 1 samt vad som 
ska åtgärdas mellan år 2-5 och under år 6-10. 
Utöver detta görs en årlig avsättning till den 
yttre underhållsfonden. 

Det inre underhållet åligger den enskilde bo-
stadsrättsinnehavaren och har därför inte tagits 
med. Vissa avvikelser kan föreligga i det enskil-
da fallet. 

I det fall då det vid besiktningen framkommit 
flera alternativa åtgärder har det alternativ valts 
som besiktningsmannen förordat. 

Efter genomförda åtgärder kommer byggnaden 
att få ett skick som bör rubriceras som gott. 
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Sammanställning av reparationsbehovet i fastigheten 
Malmö Paula 12 under nästkommande 10-årsperiod 

 

 

 

 

 

I denna ekonomiska plan finns upptaget kost-
nader för reparationer över åren 1-10 fördelade 
något annorlunda än vad som beskrivits i be-
siktningsunderlaget. Skälet till detta är att få en 
så bra utjämning som möjligt av kostnadsupp-
taget över tiden.  

Under Bygg år 1; finns kostnader upptagna för 
renovering av taket inklusive plåtarbeten. Här 
finns även upptaget kostnader för renovering 
alternativt byte av fönster och dörrar i trapp-
hus samt i kökstrappor, ordna med brandventi-
lation i trapphus samt kostnader för ytskikts-
renovering i källare/tvättstuga. Här finns även 
upptaget kostnader för markarbeten på gården. 

Under El år 1; finns inga kostnader upptagna 
för renovering. 

Under VVS år 1; finns kostnader upptagna för 
att ordna med framtagande av drift- och un-
derhållsinstruktioner samt märkning och 
skyltning av samtliga VVS-installationer. Här 
finns även upptaget kostnader för installation 
av luddlåda i tvättstugan samt byte till termo-
statventiler på radiatorer. 

Under Bygg år 2-5; finns upptaget kostnader 
för renovering av badrum enligt schablon 

(10 000-15 000 kr per kvm golvyta) samt ytter-
ligare kostnader för renovering i trapphus, 
dörrar etc.  

Under El år 2-5; finns kostnader upptagna för 
renovering av huvudcentralen till fastigheten 
samt ledningssystemet i källare och vind. Un-
der perioden finns även upptaget kostnader för 
viss renovering i lägenheter. 

Under VVS år 2-5; finns pengar i huvudsak 
upptagna för relining av avloppssystemet samt 
utbyte av fjärrvärmecentralen.  

Under Bygg år 6-10; finns ytterligare kostna-
der upptagna för slutrenovering av åtgärder 
upptagna under föregående period. 

Under El år 6-10; finns inga ytterligare kost-
nader upptagna för renovering. 

Under VVS år 6-10; finns inga ytterligare 
kostnader upptagna för renovering. 

I övrigt se respektive besiktningsprotokoll; 
bygg, el och VVS. 

Utöver ovanstående görs årligen en avsättning 
till den yttre underhållsfonden, avsedd för 
framtida underhåll.

  

År 1 2-5 6-10 
Bygg 2 350 000 2 600 000 500 000 
El 0 950 000 0 
VVS 280 000 1 125 000 0 
+moms 657 500 1 168 750 125 000 
Totalt 3 287 500 5 843 750 625 000 



 

7 

Verklig ränta: 

I den ekonomiska planen redovisas hela lånekostnaden 
som föreningen beräknas behöva ta upp de närmaste 
10 åren. Vad gäller renoveringsbehovet är det emeller-
tid så att lånen tas upp efterhand de behövs. I början är 
därmed lånesumman inte fullt så stor som kalkylen 
redovisar. 

Den delen av lånet, motsvarande renoveringsbehovet 
för år 2-10, som ännu inte har tagits upp motsvarar en 
ränta på 258 750 kr under första året. Detta kallar vi 
räntelättnad och dras i kalkylen av från kostnaderna i 
kapitel 5. 

År två tar föreningen upp lån för renoveringar. Den 
delen av lånet som ännu inte tagits upp motsvarar nu 
en räntelättnad på 200 313 kr under andra året.  

Varefter mer lån tas upp minskar räntelättnaden fram 
till år 10 då hela lånet är upptaget och räntelättnaden 
är följaktligen noll. 

Se kap 8:1 

4. Förvärvskostnader och finansiering 

Sammanställning förvärvskostnader och 
finansiering 
Se sammanställning nästa sida. 

Initiala kostnader utöver köpeskillingen på 
47 000 000 kr är 562 500 kr (varav moms 112 
500 kr) för föreningsbildning, 481 005 kr 
(1,5 % av bokfört värde + avgift) för lagfart 
och 188 000 kr för pantbrev. Dessutom finns 
en summa på 100 000 kr för sex månaders 
uppstartsförvaltning med Riksbyggen uppta-
gen under anskaffningskostnaden. Det är sty-
relsens beslut om föreningen ska anta erbju-
dandet om uppstartsförvaltning eller inte. 

Lånebindningstid 
Styrelsen har för avsikt att binda lånen: 

• 1/3 kort 
• 1/3 medellångt 
• 1/3 långt 

Styrelsen kan besluta att placera samtliga lån 
med rörlig ränta, alternativt 90-dagarsränta. 
Detta för att i lugn och ro kunna besluta om en 
långsiktig placeringsstrategi.  

Verklig räntekostnad, likviditet och kas-
saflöde 
Den verkliga räntekostnaden blir avsevärt lägre 
än kalkylerat då hela lånedelen för renovering-
en/reparationerna inte kommer att lyftas 
omedelbart. Om fastigheten renoveras konti-
nuerligt enligt underhållsplanen lättar räntebe-
lastningen med 258 750 kr under första året. 
Denna lättnad avtar varefter renoveringar 
genomförs för att år 10 vara helt borta. 

Anslutningsgrad 
En viss initial kostnadsökning kan ske om ett 
större antal medlemmar väljer att inte ombilda 
sin hyresrätt till bostadsrätt. Detta borde mer 
än väl kompenseras av kommande hyres-

höjningar. Därtill kommer även ett eventuellt 
dolt övervärde föreningen tillgodo vilket kan 
realiseras genom försäljning när respektive 
hyresavtal upphör.  

Årsavgiften 
Årsavgiften beslutas årligen av styrelsen och 
grundas på den beräknade kostnadsmassan för 
det kommande året. 

En initialt lägre anslutningsgrad än 100 % kan 
första året öka behovet av likviditet. Detta 
kompenseras dock av andra faktorer som t ex 
avsättningar till yttre fond och lägre faktiska 
räntekostnader etc. 

De kommande årens förväntade hyreshöjning-
ar, på de lägenheter som inte övergår till bo-
stadsrätter, minskar behovet av en ökning av 
årsavgiften. Med anledningen härav har styrel-
sen beslutat att debitera års-/månadsavgift 
enligt grundkalkylen.  
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Kostnader för förvärv av fastigheten Malmö Paula 12 samt dess 
finansiering 

Anskaffningskostnad             

Köpeskilling         47 000 000 
Föreningsbildning     562 500 
Lagfart 1,5 % av bokfört värde 481 005 1 

Styrelsearvode       112 000 2 

Uppstartsförvaltning     100 000 3 

Reservfond         150 000 4 

Reparationsbehov     9 756 250 5 

Pantbrev         188 000 6 

Aktiekapital         100 000 7 

Totalt           58 449 755 
        

Finansieringsplan               Ränta   Ränta kr Avskrivning 

Lån           20 000 000   4,0%   800 000 470 000 

Insatser           38 449 755           

Totalt           58 449 755           

1 LAGFARTEN beräknad på 1,5% av det bokförda 
värdet plus en avgift på 1 000 kr. Det bokförda vär-
det är 32 000 305 kr. 

Taxeringsvärde   23 473 000 

  Bostäder Lokaler 

Mark 8 000 000 347 000 

2 STYRELSEARVODET baseras på två basbelopp 
plus sociala avgifter. 

Byggnad 14 400 000 726 000 
  22 400 000 1 073 000 

3 UPPSTARTSFÖRVALTNINGEN innebär att 
Riksbyggen erbjuder sig att förvalta föreningen under 
ett övergångsskede på sex månader. 

5 REPARATIONSBEHOV: Beloppet avser 
totala renoveringsbehovet över 10 år. I verk-
ligheten kommer lånen att tas upp efter-
hand de behövs. År 1 behövs 3 287 500:- för 
renoveringar/reparationer. 

4 RESERVFONDEN är till för oförutsedda utgifter i 
samband med tillträdet. 6 PANTBREVSKOSTNADEN är 2% av 

lånet minus 2% av befintliga inteckningar  

           7 AKTIEKAPITALET behövs som insats 
vid en bolagsaffär. Detta återförs till kassan 
år två då bolaget likvideras. 
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5. Beräkning av föreningens årliga intäkter och kostnader 

Intäkter   
Hyresintäkter lokaler och förråd, momsfria 159 732 
Årsavgifter, bostäder 1 179 201 
Ränteintäkter 258 750 
Återföring av avskrivning (skattemässig) 470 000 
  2 067 683 

Drift (från förvaltare, 2007 års drift + 2%)   
El 23 974 
Uppvärmning 315 091 
Vatten 52 870 
Sopor 38 542 
  430 478 

Fastighetsförvaltning   
Fastighetsskötsel och städ (c:a 5 timmar*375 kr/vecka) 97 500 
Administrativ förvaltning (c:a 1000 kr/lgh + lokalkostnader) 29 000 
Revisionsarvode 12 500 
  139 000 

Reparationer   
Avsättning till föreningens reparationsfond 68 700 
Löpande reparationer och underhåll 46 960 
  115 660 

Övriga kostnader   
Kabel-TV, c:a 1020 kr/ lgh 25 500 
Fastighetsförsäkring, c:a 12,5 kr * 2348 m2 29 390 
Övriga driftkostnader 15 000 
  69 890 

  Summa driftkostnader                                                                         322 kr/kvm 755 028 
  Kapitalkostnader och amorteringar   
Räntekostnader fastighetslån 800 000 
Avskrivning (1 % av köpeskillingen) 470 000 
  1 270 000 

  Skatter och avgifter   
Kommunal fastighetsavgift (25 lgh x 1277:-) 31 925 
Fastighetsskatt lokaler 10 730 
  42 655 

Totalsumma 2 067 683 

Intäkter ./. Kostnader = vinst 0 
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6. Fördelningsgrunder avseende insatser och årsavgifter 

6:1 Insatser 

En differentiering av insatserna för lägenheter-
na har diskuterats och styrelsen har beslutat 
följande: 

Insatserna för lägenheterna i gårdshuset har 
beräknats utifrån en lägre insats per kvadrat-
meter, 12 560 kr/kvm, än övriga lägenheter 
som får en högre insats, 17 996 kr/kvm. 

Utöver detta har insatserna för lägenheterna 
differentierats efter våningsplan. Gårdshuset är 
undantaget från denna differentiering.  

• Insatserna för lägenheterna på vå-
ningsplan 3 förblir oförändrade. 

• De lägenheter som ligger nedanför vå-
ningsplan 3 erhåller en sänkning av in-
satsen. Nivån ligger på -1 % för våning 
2 och -2 % för våning 1. 

• De lägenheter som ligger ovanför vå-
ningsplan 3 erhåller en höjning av in-
satsen. Våning 4 får en höjning med 
0,68 % och våning 5 med 1,35 %. 

Höjningar och sänkningar av insatserna tar ut 
varandra eftersom den totala insatsen för samt-
liga lägenheter inte ska förändras. 

6:2 Årsavgifter 

Även frågan om andelstalsbestämningen har 
diskuterats. Enligt stadgarna ska årsavgiften 
fördelas i förhållande till lägenhetens andelstal. 
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6:1 Differentiering 

BRF Paula 27 
Lgh Namn Vån Kvm Andel Insats Differen- Övrigt Insats 

# lgh före tiering tillägg/ efter 
% diff. enligt höjd avdrag diff. 

1-1001 Eva Persson 1 74 3,37 1 296 256 -2,00% 32 071 1 302 402 

1-1002 Lovisa Sundin 1 80 3,64 1 401 358 -2,00% 34 671 1 408 002 

1-1101 Bengt Werner  2 122 5,56 2 137 071 -1,00% 52 873 2 168 573 

1-1103 Malin Övrell  2 103 4,69 1 804 248 -1,00% 44 639 1 830 845 

1-1201 Malou Gambon 3 122 5,56 2 137 071 0,00% 52 873 2 189 944 

1-1203 Claes Jeppsson  3 103 4,69 1 804 248 0,00% 44 639 1 848 887 

1-1301 Linus Owman 4 122 5,56 2 137 071 0,68% 52 873 2 204 415 

1-1302 Jan Schjörring-Thyssen  4 101 4,60 1 769 214 0,68% 43 772 1 824 966 

1-1404 Anders Nilsson  5 122 5,56 2 137 071 1,35% 52 873 2 218 886 

1-1402 Jane Nilsson 5 101 4,60 1 769 214 1,35% 43 772 1 836 946 

2-1001 Annelie Ehrstedt  1 75 3,42 1 313 773 -2,00% 32 504 1 320 002 

2-1101 Lars Andersson  2 103 4,69 1 804 248 -1,00% 44 639 1 830 845 

2-1103 Daniel Kjerrström 2 120 5,47 2 102 037 -1,00% 52 007 2 133 023 

2-1201 Elisabeth Högdal 3 81 3,69 1 418 875 0,00% 35 104 1 453 979 

2-1202 Jenny Eklund  3 40 1,82 700 679 0,00% 17 336 718 014 

2-1203 Åsa Tosting 3 105 4,78 1 839 282 0,00% 45 506 1 884 788 

2-1301 Martin Lundin 4 103 4,69 1 804 248 0,68% 44 639 1 861 104 

2-1303 Helena Nettelbladt  4 120 5,47 2 102 037 0,68% 52 007 2 168 277 

2-1401 Maja Stagnell 5 118 5,38 2 067 003 1,35% 51 140 2 146 135 

2-1403 Martin Pietro de la Fuente 5 105 4,78 1 839 282 1,35% 45 506 1 909 697 

3-1001 Joakim Meijer 3 35 1,59 613 094 0,00% -175 089 438 005 

3-1101 Therese Nilsson 3 35 1,59 613 094 0,00% -175 089 438 005 

3-1201 Sandra Huldt  3 35 1,59 613 094 0,00% -175 089 438 005 

3-1301 Petra Bergquist 3 35 1,59 613 094 0,00% -175 089 438 005 

3-1401 Anders Ohlin  3 35 1,59 613 094 0,00% -175 089 438 005 

Totalt 25 lgh: 2195 100,00 38 449 755  0  38 449 755  
      
      

Differentiering                 
Differentieringen är utformad så att insatsen för lägenheterna i gårdshuset är bestämda till 12 560 kr/kvm 
Övriga lägenheter har en medelinsats på 17 996 kr/kvm men är dessutom differentierade efter våningsplan enligt: 
Vån 1: -2%, Vån 2: -1%: Vån 3 och gårdshus 0%, Vån 4: +0,68%, Vån 5: +1,35% 

 

  



 

12 

7. Insatser och boendekostnader 

Insatser och boendekostnader 
Tabellen 7:1 visar en detaljerad redovisning av 
insatser, andelstal, månadsavgifter och boen-
dekostnader i förhållande till nuvarande hyres-
nivå. 

Kalkylen baseras på uppskattade hyror för 
2011 (2010 års hyror uppräknade med 2 % för 
införande av malmömodellen, men utan den 
eventuella allmänna hyreshöjningen) och sker 
med i planen fastställd månadsavgift och ränte-
inbetalning vid 100 % belåning och 30 % rän-
teavdrag. Genomsnittlig räntenivå är 4 %. 

Diagram över hyresrättsinnehav kontra 
bostadsrättsinnehav 
Diagrammet visar utvecklingen över tiden 
mellan hyres- och bostadsrättsformen under 
angivna förutsättningar. 

Diagrammet 7:2 visar en initial nettokostnads-
ökning om 4 %. Efter att de första årens reno-
veringar är gjorda beräknas dock boendekost-
naden för de boende i bostadsrätt bli relativt 
stabil och på sikt även billigare än boende i 
hyresrätt.
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7:2 Diagram över hyresrättsinnehav kontra bostadsrättsinnehav

    År 1 

Hyresnivå   987

Boendekostnad   1 028
    Avgift + låneränta 

 

 

Genomsnittlig boendekostnad År 1
987 kr/kvm. 
  
Genomsnittlig boendekostnad vid köp, det vill 
säga avgift + låneränta efter ränteavdrag: 
1028 kr/kvm = en initial höjning med c:a 4% 
jämfört med dagens boendekostnad.
  
Ovanstående graf symboliserar prognostiserade 
kostnader för hyresrätt kontra bostadsrätt.
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7:2 Diagram över hyresrättsinnehav kontra bostadsrättsinnehav

År 1  År 2 År 3 År 4 År 5 År 6 År 7 År 8

987 1 017 1 047 1 079 1 111 1 145 1 179 1 214

028 1 060 1 093 1 125 1 158 1 167 1 175 1 184

År 1 (hyra): 

Genomsnittlig boendekostnad vid köp, det vill 
låneränta efter ränteavdrag: 

kr/kvm = en initial höjning med c:a 4% 
jämfört med dagens boendekostnad. 

Ovanstående graf symboliserar prognostiserade 
kostnader för hyresrätt kontra bostadsrätt. 

Under den närmaste tioårsperioden väntas 
kraftiga höjningar av hyrorna. Vi har här ka
kylerat med en höjning med 3% per år. Gr
fen visar att boendekostnaden för boende i 
bostadsrättsförening bör, efter att de första 
årens renoveringar är gjorda, vara relativt 
stabil och på sikt även billigare jämfört med 
boende i hyresrätt. 

År 3 År 4 År 5 År 6 År 7 År 8 År 9

Hyresnivå

Boendekostnad

7:2 Diagram över hyresrättsinnehav kontra bostadsrättsinnehav 

År 8 År 9 
År 
10 

År 
11 

214 1 251 1 288 1 327 

184 1 193 1 202 1 209 

Under den närmaste tioårsperioden väntas 
gar av hyrorna. Vi har här kal-

kylerat med en höjning med 3% per år. Gra-
fen visar att boendekostnaden för boende i 
bostadsrättsförening bör, efter att de första 
årens renoveringar är gjorda, vara relativt 
stabil och på sikt även billigare jämfört med 

År 10 År 11

Hyresnivå

Boendekostnad
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8. Ekonomisk prognos, känslighetsanalys 
och anslutningsgrad
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8:3 Anslutningsgrad 

Andel hyresgäster som köper 
100% 90% 80% 70% 

          

Ökat lån för föreningen (kr) 0 3 844 975 7 689 951 11 534 926 

          

Ökade räntekostnader (kr) 0 153 799 307 598 461 397 

          

Ökade hyresintäkter (kr) 0 216 705 433 409 650 114 

          

Ökat kostnadsnetto (kr) 0 -62 906 -125 811 -188 717 

          

Kostnad netto (=summa årsavgifter) 1 179 201 1 116 295 1 053 390 990 484 

          

Antal kvm köpare 2 195 1 976 1 756 1 537 

          

Kostnad/kvm 537 565 600 645 

          

Årsavgift (kr/kvm och år) 537 565 600 645 
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10. Intyg 
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11. Bilagor 

Registreringsbevis 
Protokoll, extra föreningsstämma 

Stadgar 
Fastighetsutdrag 

Besiktningsprotokoll 
Återköpsgaranti 
Återköpsgaranti 

 

























Metria FastighetSök - Malmö Paula 12

Sida 1 av 2 2010-09-06

Allmän fastighetsinformation, Taxeringsinformation 2010-09-06

Fastighet
Beteckning 
Malmö Paula 12

Senaste ändringen i allmänna delen 
1991-02-11

Senaste ändringen i inskrivningsdelen 
2010-04-28

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen 
2010-08-30

Nyckel: 
120039061
Församling 
Malmö Sankt Pauli 

Adress

Adress

Kungsgatan 34, 34A 
 211 49 Malmö

S:t Pauli Kyrkogata 6 
 211 49 Malmö

Läge, karta

Område N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) N (SWEREF 99 13 30) E (SWEREF 99 13 30) Registerkarta

1 6163668.8 374951.6 6164453.7 119439.2 MALMÖ

Areal

Område Totalareal Därav landareal Därav vattenareal

Totalt 892 kvm 892 kvm

Lagfart

Ägare Andel Inskrivningsdag Akt

556759-1010 1/1 2010-03-24 6442
Bedax 7 AB
C/O Heimstaden 
Östra Promenaden 7 A 
211 28 Malmö 
Köp: 2010-01-01 
Köpeskilling: 10.359.724 SEK, avser hela fastigheten.

Anteckningar

Innehåll Inskrivningsdag Akt
Intresseanmälan enl lagen om rätt till fastighetsförvärv för ombildning till bostadsrätt 1991-06-25 19196
Hembud 1992-01-14 1992-01-16 982
Intresseanmälan om förvärv för ombildning till bostadsrätt(brf paula 27,769609-0112) 2007-12-03 34815
Intresseanmälan om förvärv för ombildning till bostadsrätt(brf paula 27,769609-0112) 2005-02-22 4500
Intresseanmälan om förvärv för ombildning till bostadsrätt(769609-0112,brf paula 27) 2003-02-18 3542

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 10

Totalt belopp: 10.600.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 60.000 SEK 1979-09-12 9799
2 282.000 SEK 1979-09-12 9800
3 418.600 SEK 1984-11-26 40620
4 310.000 SEK 1984-11-26 40622
5 100.000 SEK 1984-12-10 42612
6 322.000 SEK 1988-12-07 38592
7 1.000.000 SEK 1989-04-25 15326
8 6.497.400 SEK 1990-10-26 25673A
Anmärkning: 
Utbyte 92/20819
9 710.000 SEK 1990-10-26 25673B
Anmärkning: 
Utbyte 92/20819
10 900.000 SEK 2010-04-28 9042

Inskrivningar
Fastigheten besväras ej av sökt eller beviljad inskrivning.



Metria FastighetSök - Malmö Paula 12

Sida 2 av 2 2010-09-06

1280K-23/1924

1280K-PL1413
1280K-19P

Planer, bestämmelser och fornlämningar

Planer Datum Akt

Tomtindelning: Paula 1901-06-20
Stadsplan: Flora,lea,paula mm 1984-11-01 

Genomf. slut: 1992-06-30

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, huvudsakligen bostäder (320)
103318-4 Uppgiftsår Taxeringsår
Utgör taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet. 2009 2007
Taxeringsvärde därav byggnadsvärde därav markvärde
22.106.000 SEK 13.260.000 SEK 8.846.000 SEK
Taxerad Ägare Andel Juridisk form Ägandetyp
556348-1471 
Fastighetsaktiebolaget Kretia 
C/O Henry Ståhl Fastigheter AB 
Drottninggatan 36 
601 77 Norrköping 

1/1 Övriga aktiebolag Tidigare ägare

Värderingsenhet bostadsmark 006418257.
Taxeringsvärde 
8.600.000 SEK

Riktvärdeområde 
1280026

Byggrätt ovan mark 
2 731 kvm

Riktvärde byggrätt 
3.200 SEK/kvm

Värderingsenhet lokalmark 006419257.
Taxeringsvärde 
246.000 SEK

Riktvärdeområde 
1280026

Byggrätt ovan mark 
176 kvm

Riktvärde byggrätt 
1.400 SEK/kvm

Värderingsenhet bostäder 006416257.
Taxeringsvärde 
12.600.000 SEK

Bostadsyta 
2 195 kvm

Årtal för hyresnivå Hyra 
1.781.000 SEK/år

Under byggnad 
Nej

Nybyggnadsår 
1929

Tillbyggnadsår Värdeår 
1930

Värderingsenhet lokaler 006417257.
Taxeringsvärde 
660.000 SEK

Lokalyta 
153 kvm

Årtal för hyresnivå Hyra 
121.000 SEK/år

Under byggnad 
Nej

Nybyggnadsår 
1929

Tillbyggnadsår Värdeår 
1930

Åtgärd

Fastighetsrättsliga åtgärder Datum Akt

Tomtmätning 1924-03-29

Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt

M-Malmö Rörsjöstaden Paula 12 1982-03-01 1280K-1/1982

Copyright © 2009 Lantmäteriet
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Utlåtande över utförd statusbesiktning Malmö Paula 12 inför ekonomisk 
plan. 
 
 
Noteringar vid besiktning 2008-03-03 
 
Beställare 
Brf Paula  
 
Förvaltare 
ScanEstate Malmö 
Carlsgatan 12A 
200 25 Malmö 
 
Kanslihuset FK AB 
Väderögatan 6 
211 24 Malmö 
 
Fastighetsägare 
Fastighetsaktiebolaget Kretia 
C/O Henry Ståhl Fastigheter AB 
Drottninggatan 36 
601 77 Norrköping 
 
Statusbesiktning bygg 
Jan Johansson 
Midroc Engineering AB 
Skeppsgatan 11 
211 19 Malmö 
 
Biträdande besiktningsmän 
Kay-Åke Ohlsson, Örestads VVS-Byrå, VVS 
Bert Andersson, Elprojekt i Malmö, El 
 
Datum för besiktning 
Besiktning har påbörjats 2008-03-03 och avslutats samma dag. 
 
Närvarande vid syn 
Jan Johansson, Midroc Engineering. 
Kay-Åke Ohlsson, VVS besiktningsman 
Bert Andersson, El besiktningsman 
Kent Sylsjö, SBR 
Mats Persson, ScanEstate 
Göran Johansson, Kretia 
Dag Ekholm, Kanslihuset  
Lars Andersson, Brf Paula 
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Jan Thyssen, Brf Paula 
 
Omfattning 
Okulärbesiktning av byggnaderna ut och invändigt för att fastställa statusen/konditionen. Någon 
provtagning har ej utförts.  
Trädgårdsanläggningens standard och kvalitet har  bedömts 
 
Handlingar 
Vid besiktning föreligger följande handlingar: 
 
a) Uppgifter från Lantmäteriverket, fastighetsutdrag. 
b) Underhållsåtgärder 1996-2006 
c) Lägenhetsstatus 2007-10-23 
d) Besiktningsprotokoll OVK 2006-01-16 
e) Hyreskontrakt för lokaler 

  
Fel och brister  
Fel och brister antecknas  
Kostnader för att åtgärda dessa till godtagbar standard har värderats. 
Viss standard på fastigheten har ej beaktats ekonomiskt då det kan anses vara normalt för en 
byggnad med motsvarande ålder eller läge. 
 
Byggnadens standard och kvalitet 
Byggnaderna färdigställdes 1929. 26 lägenheter i 3 trapphus på totalt  2195 m2 boa  
och 153 m2 loa . 
Källare under hela huset med lägenhetsförråd, tvättstuga, undercentraler och lager. Tak belagd 
med nyare papp mot gård och takpannor och plåtklädda takkupor mot gatan, tegelskorstenar 
klädda med plåt. Putsad och målad fasad  mot gata med granitsockel samt plåtlister och putsad 
sockel, tegelfasad och franska balkonger mot gård. Trätakstolar med vindsförråd.  
Gården är till stor del belagt med asfalt, några rabatter med växter, cykelskjul och sopskjul samt 
plank mot granne.  
Fjärrvärme uppvärmda radiatorer. Målade träfönster med kopplade bågar 1+1-glas sidohängda, 
äldre typ med spröjs och dåliga tätningslister. 
Plåtbeslag av typ Plåtisol , rännor och rör.  
Några källarutrymme var ej besiktningsbara 
Uppgång till tak via vind 
 
Status lägenheter 
Några lägenheter(14, 45, 36 och 45) valdes ut av Brf Pauli som typiska lägenheter för att 
bestämma status på standard ytskikt och installationer. 
 
Golv:   Träplankor lackade, plastmatta, klinker och linoleummatta 
Väggar:   Tapeter, målade tapeter, kakel till 1,20 och målad väv. 
Tak:   Målade, målad väv  
Inredning:  Målade köksskåp från  30-talet, utbytta vitvaror ca 20 år 
   Gasspis, delvis låg underskåpshöjd, kakel vid spis 
Övrigt:  Innerdörrar målade med spegelramar, målad karm 
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   Hög vitmålad profilerad sockel, stuckatur i takvinkel, vävad fönstersmyg, stora 
 träfönsterbänkar 

   Äldre tamburdörrar med glas 
   Mycket var i dåligt och slitet skick 
 

  Någon lägenhet var i renoverat skick där alla ytor var av godtagbar standard och 
köksinredning i av modernare snitt 

 
   De flesta lägenheterna uppvisade liknande standard 
Övriga utrymmen  
Entréplan: Cementmosaik på golv 
 Målade väggar med ornamentmönster 
 Målat tak 
  
Huvudtrapphus:  Trappor och vilplan i cementmosaik 
 Målade väggar med ornament mönster 
 Målat tak 
 Smidesräcke med trähandledare 
 Blyinfattade fönster med renoveringsbehov 
 
Kökstrapphus: Betongtrappor och plan 
 Dåligt målade väggar och tak 
 Dåliga dörrar till kök 
 Enkelglas fönster 
 Mycket skador och sprickor i väggar 
 Dåliga entrédörrar 
   
Källare: Råa betonggolv 
 Målade och putsade väggar  
 Målade tak, reveterade med puts  

Förrådsväggar av trä 
Låg takhöjd ca 1.90 m 
Fuktgenomslag i många ytter- och innerväggar 
Flagnad puts 
Skador i golv 
 

Tvättstuga:  Klinker eller måla betong på golv  
   Målat eller kakel på vägg  
   Målat  i tak 
   Maskiner och utrustning av varierade ålder och kvalitet  
   Äldre kakel och klinker med många skador 
    
Undercentral: Betong golv 
   Putsad vägg med fuktgenomslag 
   Vattentank med asbesthölje 
   Ytor lika källare 
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Vind:   Trägolv av plankor 
   Ursprunglig träförrådsväggar 
   Äldre fuktskador på takbrädor 
   Mindre förråd ej besiktningsbara 
 
Gård:   Asfalt 

Några växter  
Staket mot granne fallfärdigt 
Tak och stomme till cykelförråd i dåligt skick 
Plats för 5 st sopkärl 
    

Port:   Betonggolv 
   Granitsockel, kakel samt målat mönster på vägg 
   Järngrind mot gatan och äldre målad träport med glas mot gård 
    
Lokaler:  Bageri och frisör med egen inredning 
 
 
Åtgärdsbehov inom      1 år  5 år  10 år 
 
Notering 
Rengöring av fasad             70 000 
Färgsläpp på takkupor ommålning        50 000 
Justering fönster som griper och dåliga samt tätningslister  125 000 125 000 
Alternativt utbyte av fönster              1 500 000 500 000 
Renovering trapphusfönster     50 000   80 000 
Utbyte av tamburdörrar              100 000 100 000 
Utbyte av lägenhetsdörrar till köks trapphus   60 000 
Lagning av källarvägg      50 000   50 000 
Fukt i källarväggar, målning silikatfärg    40 000   40 000 
Skador i golv tvättstuga      50 000 
Skadade kakel och klinker i tvättstuga        50 000 
Asbestklädd tank i källare, sanering    50 000 
Skador i undercentralens golv, vägar och tak       50 000 
Byte gårdsdörrar till kökstrapphus    30 000 
Ommålning och lagning av 2 st kökstrapphus   80 000 
Hälften vitvaror behöver bytas inom 10 år     260 000 260 000 
Köksskåp slitna och med låg standard bytes inom 10 år   800 000 800 000 
Alternativt ny klinker, kakel och tätskikt i badrum         200 000  200 000 200 000 
Byte av plank mot grannar      30 000 
Byte av cykelförråd stomme och tak    30 000 
Byggnadsarbeten i samband med elinstallation  20 000   30 000   30 000 
Byggnadsarbeten i samband med vvs installationer  20 000   30 000   30 000 
 
SUMMA                 735 000       1 665 000     1 190 000 
Mervärdesskatt tillkommer 
Alternativ kostnad ingår ej i summa 
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Kv. Paula 12, Brf. Paula 27 
Kungsgatan 34, St. Pauli Kyrkogata 6 
Malmö 
 
STATUSBESIKTNING 
 
Tid för syn 2008-03-03. 
 
Omfattning Besiktningen avser att fastställa konditionen på fastighetens VVS-system. Upp-

draget omfattar även en grov kostnadsbedömning för att uppdatera systemen 
inklusive förslag på genomförande. 

 
Beställare Bostadsrättsföreningen Paula 
 Kungsgatan 34, St. Pauli Kyrkogata 6 
 
Syneförrättare Kay-Åke Ohlsson 
 Örestads VVS-byrå AB 
 Rosenlundsgatan 5 
 214 30  MALMÖ 
 
Övriga 
närvarande Bert Andersson, El-Projekt AB. 
 Jan Johansson, Midroc Engineering 
 Ingemar Bjerkborn, Bostadsrättsbildning SBR 
 Kent Sylesjö , Bostadsrättsbildning SBR 
 Rickard Pålsson, Kanslihuset 
 Mats Persson, Scanestate  
 Göran Johansson, Kretia 
 Lars Andersson, Brf. Paula 
 Jan Thyssen, Brf. Paula 
 
Bilaga VVS Fastigheten Kv. Paula 12. 
 
Distribution Detta dokument med bilaga har 2008-03-28 distribuerats till: 
 Mailkopia Jan Johansson, Midroc 
  Bert Andersson, El-projekt 
  Ingemar Bjerkborn 
 
 Detta dokument med bilaga har 2008-03-xx distribuerats till: 
 Originalkopia med post Jan Johansson, Midroc 
  Ingemar Bjerkborn 
  
   
 
 
 
Malmö 2008-03-xx 
ÖÖrreessttaaddss  VVVVSS--bbyyrråå  AABB  
Kay-Åke Ohlsson 



ÖÖrreessttaaddss  VVVVSS--bbyyrråå  AABB  UTKAST Arb nr 08019 
   Kv. Paula 12, Brf. Paula 
   Kungsgatan 34, St. Pauli Kyrkogata 6
   Malmö 
 Sid 2 (4) 

08019 kond besiktning 

 
Allmänt Byggnadsår 1929 ? (1900). 
 Fastigheten innehåller ca 2.200 m2 yta fördelat på 26 lägenheter och biutrymmen; 

2 st uthyrningslokaler totalyta 153 m². 
 
Relationshandlingar Ritningar finns för utbyte av tappvattenledningar från 1996 hos Byggnadsnämnd. 

Vissa delar av tappvattensystem är från 1975. 
 
OVK-besiktning OVK-protokoll daterat 2006-01-16. Frisörlokal ej besiktigad. 
 
Vatten- och  
avloppssystem Byte av blandare etc. tas ej upp i kostnadskalkyl, räknas som normalt underhåll. 
 Några blandare var utbytta i lgh som besöktes. 
 Vattenmätare 2 x 2,5 m³ är placerade i källare. 
 Tappvattensystem från 1975 och 1996. 
 Värmeväxlare av äldre modell. 
 Huvudavstängningar för lgh finns i källare. 
 Avloppsstammars ålder är okänd. 
 Oklart om det finns godkänd fettavskiljare för bageri. 
 Gammal varmvattenberedare kvar i värmecentral. Asbest läcker ur skadad 

isolering. 
 
Värmesystem Lägenheter och lokaler uppvärmes med radiatorer. Radiatorer av äldre typ. 

Dubbelpumpar av äldre modell. 
 VVC-pump bytt. 
 Delar av ledningar saknar isolering. Äldre isolering skadad – asbestläckage. 
 Fjärrvärmevvx av äldre modell. 
 Expansionskärl bytt 1996. 
  
Ventilationssystem I lägenheter är det självdragsystem med styr och regler RVL 45. I vissa 

lägenheter igensatta friskluftventiler.  
 
Lokaler Enligt kontrakt svarar respektive innehavare för sina installationer enligt 

fastighetsägare. 
 
 FRISÖR DAM 
 Ej tillgänglig för besiktning. 
 
 BAGERI 
 Standard VVS-utrustning lika övrigt. 
  
Lägenheter Lgh xx 1 r o k 
 Tvättställsblandare utbytt. 
 Separat dusch i badrum.  
 Vikbar vägg. 
 Gasspis. 
 
 Lgh 52 4 r o k 
 Kök äldre diskbänk. 
 Gasspis. 
 Blandare utbytt. 
 Badrum vägg i vägg med WC. 
 Gammalt inbyggnadsbadkar. 
 Endast överluft mellan utrymmena. 
 Fuktigt i badrum. 
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 Lgh 14 3 r o k 
 Gasledning i hall/gasspis. 
 Kök äldre diskbänk. 
 Blandare utbytt. 
 Innehavare anmärker på stopp i badrum. 
 Gammalt inbyggnadsbadkar. 
 Tvättställ utbytt. 
 Äldre vattenklosett. 
 Mindre tvättmaskin. 
 
 Lgh 45 5 r o k 
 Kök äldre diskbänk som höjts upp. 
 Mindre utslagsvask ej i funktion. 
 Gasspis/kolfilterfläkt. 
 Blandare utbytt. 
 Ny rördragning i badrum. 
 Ingen WC-stol i badrum, finns i separat utrymme med äldre tvättställ och WC-stol 

ny rördragning. 
 Gaslukt i klädkammare. 
 
 
Gård Ledningars ålder okänd. Ej känt om dag- och spillvatten är separerat. 
 
Tvättstuga 2 st tvättmaskiner av nyare modell, 2005 och 2006. Ingen luddlåda. Podab 

torktumlare 1997 i intilliggande rum. 
 Podab avfuktare i torkrum. 
 Elelement i tvättstuga. 
 Bristfällig ventilation i tvättstuga. 
 
Källare Enligt bostadsrättsföreningens representanter tränger det ibland uppvatten på 

källargolv. 
 
Soprum Soprum saknas. Sopor förvaras i tunnor på gård.  
 
Bakre trapphus Enkelglasfönster. Synliga vattenrör mellan planen. 
 
Vind Gamla demonterade rör ligger kvar på vind. Vissa hänger kvar ej demonterade. 
 
Kostnader Åtgärder som bör läggas in i underhållsplanering. 
 Nedanstående belopp exkl. mervärdeskatt. 
 
 I samband med omläggning av gård bör ledningar i mark bytas ut i sin helhet. 
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Underhållsbehov- 
Kostnader Åtgärder som bör läggas in i underhållsplanering. 
 Nedanstående belopp exkl. mervärdeskatt. 
 
 Inom 0-2 år 
 
 Akut kontroll gaslukt lgh 45. 
 
 OVK ej utförd för frisör. Bekostas av fastighetsägare. 
 Finns det godkänd fettavskiljare för bageri? 
 
 Utrensning av urdrifttagna rör på vind  10.000:- 
 
 Remaljering av befintliga gjutjärnsgolvbrunnar ca 3.000 per lgh. 
 Utgår om invändig behandling av hela systemet utföres. 
 
 Värme 
 Asbestsanering av ledningar bitvis där isolering är trasig ca 50.000:- 
 
 Ventilation 
 Förbättring av ventilation i tvättstuga  50.000:- 
 Luftintag anordnas/förbättras i samband med fönsterbyte  
 
 Inom 2-5 år 
 
 Utbyte av VVX-central  150.000:- 
 
 Avloppssystem, 
 Högtrycksspolning och filmning av stammar för att bestämma 50.000:- 
 återstående livslängd i kombination med analys av godstjocklek. 
 En invändig behandling kostar   ca 25-35.000:- per lgh 
 Kan eventuellt delas upp i två etapper med köksstammar 
 som första etapp. Kostnad  ca 40.000:- per köksstam 
  
 
 Underhållsplan 
 Utbyte av värmesystem  ca 48.000:- per lgh 
 
 Värmesystemets ålder är okänt. Osäkert hur lång livslängd som är kvar. 

Avsättningar bör göras för ett utbyte om ca 10 år. 
 
 
 Ovanstående kostnadsuppgifter är exklusive mervärdeskatt. 
 
 
 
 
Malmö den xx mars 2008 
ÖÖrreessttaaddss  VVVVSS--bbyyrråå  AABB  
 
 
 
Kay-Åke Ohlsson 
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Bakgrund 
 
På uppdrag av ÅF Infrastuktur AB har Bab utfört en statusbesiktning av byggnaderna på ru-
bricerad adress. Anledningen till besiktningen är att fastigheten är tänkt att överlåtas till Brf 
Paula 27. 
 
Närvarande 
 
Representant för Brf Paula 27 
Kent Sylsjö, Bjerkborn Innovation AB 
Jurist, Bjerkborn Innovation AB 
Mats Persson, ScanEstate 
Patrik Nordström, Kanslihuset fastighetskonsult AB 
Lennart Eriksson, ÅF Infrastruktur AB 
Anders Rosqvist, Sweco 
Anders Persson Byggnadsundersökningar AB 
 
Handlingar 
 
Vid besiktningstillfället fanns allmän fastighetsinformation, taxeringsinformation daterad 28 
april 2008 tillgänglig. 
 
Kortfattad byggnadsbeskrivning 
 
På fastigheten finns en bostadsbyggnad i fem plan. Byggnaden är enligt taxeringsuppgifter 
från 1929, men sannolikt byggdes den någon gång under 1900-talets första tio år. Grannhuset 
längs med Kungsgatan är enligt uppgifter som står på fasaden från 1907. 
 
Grundläggningen är med källare. 
 
De bärande väggarnas stomme över mark är av tegel. 
 
Fasaderna är av puts mot gatorna och av tegel mot gården. 
 
Yttertaket är pappklätt på takfallen mot gården och har tegelpannor på de övriga. 
 
Uppvärmningen med fjärrvärme. 
 
Ventilationen är självdrag. 
 
Begränsningar 
 
Besiktningen omfattar enbart redovisade utrymmen. Skavanker som är att betrakta som nor-
malt slitage noteras inte i detta utlåtande. Utrymmen och ytor som inte har varit tillgängliga 
vid besiktningen, omfattas inte. Dörrar, fönster, luckor har inte funktionstestats mer än stick-
provsmässigt. Fasaderna har besiktigats från marknivå. 
 
Konditionsbesiktningen är okulär, utan förstörande ingrepp. 
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Installationer såsom VVS, el, maskiner, ventilationskanaler med mera omfattas inte av besikt-
ningen. I de fall okulära avvikelser observeras hos installationer, skall dessa noteringar be-
traktas som en allmän upplysning. Dessa noteringar innebär inte att andra delar av installatio-
nerna, än just de nämnda, omfattas. 
 
 
 
OKULÄR BESIKTNING 
 
UTVÄNDIGT  

 
Gårdsfasader Sprickor förekommer i fasaderna. 

 
Fasaderna är i behov av fogkomplettering. 
 

Gatufasader Sprickor förekommer i de putsade fasaderna. Bitvis förekommer sätt-
ningar vid sprickorna. 
 

 
Foto 1 
 

 
Foto 2 
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Foto 3 
 
I övre delen av fasaden finns skador som tyder på läckage genom taket. 
Skadorna dokumenterades och inspekterades från marken. Det är alltså 
inte klarlagt om skadorna är pågående eller åtgärdade. Se foto 4 och 5 
nedan. 

 
Foto 4 
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Foto 5 
 
I ett av burspråken i fasaden som vetter mot kyrkan är fasadputsen, spe-
ciellt under fönstret på tredje våningen, mörkare. Detta tolkas som teck-
en på att fönsterbleck är otätt och att vatten kommer in i ytterväggen. 
 

 
Foto 6 
 

Yttertak De pappklädda taken på takfallen mot gården bedöms som relativt nya 
vad det gäller ytskikten. 
 
Bitvis saknas takskydd. Se foto 7. 
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Foto 7 
 
Rostskador förekommer i de plåtklädda takkuporna.  All plåt på takfal-
len åt gatorna är i behov av rostskydd och ommålning. 
 

 
Foto 8 
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Foto 9 
 
Bitvis finns rostskador som sannolikt innebär att det finns behov av att 
byta ut plåtar. Se foto 10 och 11 nedan. 
 

 
Foto 10 
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Foto 11 
 
Yttertaket inspekterades från nocken. Taken som är klädda med tegel-
pannor beträddes inte och därför är till exempel underlagspappen under 
takpannorna inte inspekterad. 
 
I en del av tegeltaket finns provisoriska lagningar. Se foto 12 nedan. 
 

 
Foto 12 
 
Sannolikt finns en underlagspapp under takpannorna som är betydligt 
äldre än vad ytpappen är på takfallen åt gården. Sannolikt är underlags-
pappens livslängd förbrukad. 
 
Sprickor förekommer i skorstenskronorna och skorstenarna saknar 
skydd mot att fåglar bygger bon i kanalerna. Se foto 13 nedan. 
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Foto 13 
 

INVÄNDIGT 
 

 

Källare I pannrummet finns spår efter råttor. Under besiktningen upptäcktes 
även hål i avloppsrör av plast som hade hål orsakat av råttors gnagning-
ar. 
 

 
Foto 14 
 
Puts saknas på den nedre delen av tegelväggarna. I murfogen över finns 
en papp som kapillärbrytande skikt. Bristen är sannolikt orsakad av att 
det tidvis sker kapilläruppsug av vatten från marken under golven. Ska-
dan kan även vara orsakad av vatten från ovansidan, översvämningar av 
avloppsvatten via brunnar. 
 



Ordernummer 2009580 

Sidan 10 av 16 

 
Foto 15 
 
Det finns tegelväggar i källaren som helt saknar puts, vilket tyder på 
kraftig fuktbelastning i vätskefas. Hög fuktstatus indikerades i dessa 
väggar. Orsaken till skadan är sannolikt att väggarna är motfyllda med 
mark och det saknas utvändigt fungerande fuktskydd. 
 

 
Foto 16 
 
På nedre delen av träväggen finns fuktfläckar, vilket tolkas som att det 
förekommit översvämningar i källaren. Ingen förhöjd fuktstatus indike-
rades i fläckarna där virket inte har kontakt med golv eller väggar. 
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Foto 17 
 
I torkrummet har puts bitvis lossnat från väggarna och den hålls uppe 
endast av färgen. 
 

 
Foto 18 
 

Trapphus I trapphusen som nås från gården förekommer fuktskador på väggar och 
trapplöp. Skadornas placeringar tyder på att det regnat in genom öppna 
fönster. Detta innebär inte att läckaget upphört, men kan vara en indika-
tion på detta. 
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Foto 19 
 

 
Foto 20 
 
I ett av gårdstrapphusen finns fuktskador i dess övre del. Ingen förhöjd 
fuktstatus indikerades i skadorna vid besiktningstillfället.  
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Foto 21 
 
Blyfönstren har skador som framgår av foto 22 nedan. 
 

 
Foto 22 
 
I gårdstrapphusen innehåller fönstren endast enkelglas. Fönstren är i 
behov av ommålning.  
 

Vindsutrymmen Fuktskador förekommer i takets träkonstruktioner. Ingen förhöjd fukt-
status indikerades vid stickprovsmässig kontroll, vilket tyder på att ska-
dorna är gamla och inte längre pågående. 
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Foto 23 
 
Insektsangrepp förekommer/har förekommit i takets trävirke. För att 
kontrollera om angreppen är aktiva rekommenderas att en fackman inom 
skadedjursbekämpning kontaktas. 
 

Lägenhet 46 Golvet i duschen har bristfälligt fall mot brunnen. 
 
Skador förekommer i väggmattans svetsskarvar. 
 

Lägenhet 42 Hyresgästen uppger att det nyligen ramlade ut en ruta ur någon av föns-
terbågarna. 
 
Badkarets remaljering lossnar bitvis. 
 
Tätskikten bakom badrummets kakel och klinker är sannolikt gamla och 
man kan utgå från att det inte uppfyller dagens krav på vattentäta skikt. 
 
Rötskador förekommer i fönstervirke. 
 

Lägenhet 41 Enligt hyresgästen rann vatten genom bjälklaget över köket, vilket miss-
tänks komma från en diskmaskin i lägenheten över. Detta hade enligt 
uppgift inte inträffat varken före eller efter. 
 
Tätskikten bakom badrummets kakel och klinker är sannolikt gamla och 
man kan utgå från att det inte uppfyller dagens krav på vattentäta skikt. 
 
Kakel och badkar är remaljerat. Sprickor förekommer i remaljeringen. 
 

Fuktskador 
 
Insektsangripet 
trävirke 
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Foto 24 
 

Lägenhet 14 Badrummets standard bedöms vara lika låg som ovannnämnda lägenhe-
ters. 
 

Lägenhet 45 Vid tvättstället finns en gipsinklädnad av en ny stam. Gipsskivorna är 
endast målade, vilket inte uppfyller dagens krav. 
 

 
Foto 25 
 
Väggen mot sovrum har fuktskador orsakade av vatten från dusch/bad. 
Fuktskadorna finns i fotlister och vägg. I väggen förekommer även bom 
i putsen. 
 
Badrummets standard överensstämmer i övrigt med tidigare nämnda 
lägenheter. 
 

Gipsskivs-
inklädnad 
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Foto 26 
 

 
Kostnadsbedömning 
 
Nedanstående kostnadsbedömning avser åtgärder som efter besiktningen är att betrakta som 
nödvändiga inom ett till fem år. 
 
Samtliga prisbedömningar är exklusive 25 % moms. 
 
Putsade fasader 
 
Kostnaden för omputsning av fasaderna åt gatan bedöms till cirka 2 000 SEK per m² brutto-
area 
 
Underlagspapp 
 
Kostnaden för ny underlagspapp på takytorna som vetter åt gatorna bedöms till cirka 1 500 
SEK per m² 
 
Plåtarbeten på tak 
 
Kostnaden för plåtarbetena på takfallen åt gatorna bedöms uppgå till cirka 200 000 SEK 
 
Badrum 
 
Kostnaden för badrumsrenovering bedöms uppgå till 10 000 till 15 000 SEK per m² golvarea 

Fuktskador i sovrums-
vägg 































 

 

 

 

 

 

 

 

�amn_______________ 

 

Till Dig som köpt bostadsrätt i Brf Paula 27 i Malmö 

 

HKS Malmö AB, nedan HKS, erbjuder sig härmed att i samband med att Du flyttar köpa 

Din bostadsrätt för ett pris som motsvarar vad Du betalt i insats till Brf Paula 27 i Malmö, 

nedan Garantibelopp. Som villkor härför gäller dock att Du först bjuder ut bostadsrätten 

till försäljning till marknadspris hos en välrenommerad mäklare. Om det högsta bud Du 

härvid erbjuds understiger Garantibeloppet äger HKS rätt att antingen träda in som köpare 

och förvärva lägenheten till Garantibeloppet, eller utge mellanskillnaden mellan det 

högsta budet och Garantibeloppet till Dig. 

 

Garantin gäller i 36 månader räknat från den dagen då föreningen förvärvade fastigheten, 

tillträdesdagen, och Du kan vid valfri tidpunkt under tiden välja att sälja din bostadsrätt 

enligt villkoren ovan. Om bostadsrätten säljs till någon annan än HKS under garantitiden 

så övergår inte garantin till den som köpt bostadsrätten av Dig. 

  

Garantin gäller inte om bostadsrätterna i föreningen fått ett sänkt marknadsvärde på grund 

av hur föreningens ekonomi handlagts, dvs dåligt handhavande av föreningens ekonomi 

eller misskötsel av fastigheten. 

 

Om HKS ska infria garantin är det en förutsättning att Din bostadsrätt håller likartad 

standard som vid dagen för tillträdet. Från Garantibeloppet avräknas eventuella kostnader 

för att försätta lägenheten i samma standard som när Du förvärvade den och lån och 

upplupen ränta Du har i bostadsrätten som måste lösas när Du flyttar.  

 

Enligt föreningens stadgar har HKS rätt att bli medlem i föreningen. Garantin 

förutsätter att HKS beviljas medlemskap i föreningen samt ges rätt att hyra ut lägenheten i 

andra hand. 

 

 

Malmö den __ ______ 2010 

 

HKS Malmö AB 

 

 

Patrik Hall 
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