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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Portalen pa Sodertull med organisationsnummer 769636-7783, som
registrerades hos Bolagsverket 2018-09-28, har enligt stadgarna till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostadslagenheter och
lokaler till nyttiande och utan tidsbegréansning. Upplatelsen far dven omfatta mark som ligger i
ansiutning till foreningens hus om marken ska anvandas som komplement till bostad eller lokal.

Bostadsratt ar den ratt i foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen, Medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsrattshavare. Juridisk person kan vara mediem.

FFor att féreningen ska bedrivas som en "akta” bostadsrattsférening far inte féreningens verksamhet till
mer an 40% besta av juridisk person.

Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsforetag (tidigare benamnt dkta bostadsforetag).

FFastighetsagaren och hyresgésterna har under varen/sommaren 2018, paborjat diskussionen kring
mojligheten att ombilda fastigheten fran hyresratt till bostadsratt. Det finns 15 st Idgenheter belédgna |
en huskropp. Delar av lagenheterna och delar av byggnaderna kommer ait renoveras under
2018/2019. Foreningen tilltrader sa snart renoveringen fardigstalld och godkand slutbesiktning
erhallits. Beréknad tilltradesdag 2019-04-01.

Samtliga lagenheter renoveras med nya kok och nya badrum. Nya sédkerhetsdorrar till |12genheterna.
Den Ovriga renoveringen bestar av nya vatten och avioppsledningar, ny eldragning till Iagenheterna
samt ny elcentral med automatsakringar, nya fénster, malning av trapphuset, maining av vaggar och
tak i kallaren. Renovering av tvattstugan med ny tvattmaskin och ny torktumlare.

| enlighet med vad som stadgas i bostadsrattslagen har styrelsen upprattat féljande ekonomiska plan
for foreningens verksamhet. Uppgifter i planen grundar sig pa foreningens fastighetstorvarv avseende;
kopeskilling fér aktier, kopeskilling for fastigheten, lagfartskostnad, pantbrevskostnad, kostnad fér
intygsgivning, kostnad for besiktning, kostnad for ekonomisk pian, kostnad for ombildning, kostnad for
ovan namnda renoveringsarbeten, samt 6vriga kostnader som kan uppkomma i samband med
ombildningen. Angiven anskaffningskostnad ar salunda féreningens slutliga anskaffningskostnad.

Berakning av foreningens kapitalkostnader grundar sig pa offert fran bank. Berakning av
driftskostnader avseende; varme, vatten, sophamtning, fastighetsforsakring grundar sig pa uppgifter
fran séaljaren.

Bostadsrattsforeningen erhaller av séljaren Kr. 50.000:- pa tilliradesdagen som kassa.

Bostadsrattstoreningen avser att forvarva fastigheten Gavle Sodertull 27:2, genom kdp av samtliga
aktier i Bolaget. Harefter kommer foreningen att forvarva fastigheten av Bolaget, varefter Bolaget
likvideras. Forvarvet av fastigheten kommer att ske till underpris med stdd av inkomstskattelagen 23
kap, RA 2003 ref 61 samt Regeringsréttens dom i mal nr 1111-05 av den 3 maj 2006.

| samband med forvarvet av fastigheten genom kop av aktier kommer foreningen att redovisa en
bokforingsmassig forlust. Denna forlust motsvarar en avséttning till uppskrivningsfond da fastighetens
varde skrivs upp samtidigt som vardet av aktierna skrivs ned, ar av redovisningsteknisk natur och har
ingen paverkan av foreningens likviditet och egna kapital. Daremot kommer inte féreningen att kunna
tillgodorakna sig det uppskrivna beloppet som skatteméassigt omkostnadsbelopp. Detta medfor i det
hypotetiska fallet, att om foreningen skulle vidareforsélja fastigheten atf kopeskillingen i princip i sin
helhet bli foremal for beskattning.

| sammanhanget erinras dock om att en bostadsratisférenings syfte ar att upplata bostadsratt pa
obegransad tid, vilket innebér att en vidareforsaljning av fastigheten i princip endast kan bli aktuell |

det fall foreningen forsatts i likvidation eller konkurs.

Bokfort fastighetsvarde 11.450.950kr
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2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN
Fastighetens beteckning:

Fastighetens adress:

Gavle Sodertull 27:2

Sorbygatan 76, 802 55 Gavle

Tomtareal: 1.195 kvm (frikGpt)
Antal lagenheter: 15 st
Bostadsyta: 862 kvm
Antal lokaler: 1 st

Lokalyta: 48 kvm
Garage: O st
Garageyta: 135 kvm (9 st x 15 kvim)
Byganadsar: 19590
Renoveringsar: 2019

Antal vaningar: 4
Killarvaning: Nej
Vindsvaning: Ja

Grund: Betong
Stomme: Betong
Fasad: Puts
Fonster: Treglas
Yttertak: Tegel
Instaliationer:

Valten: Kommunalt
Avlopp: Kommunalt
Varme: Fiarrvarme
Ventilation: Sjalvdrag
TVITele/Internet; Ny anlaggning

Gemensamma anordningar:
Fastigheten ar ansluten till fiarrvarme. Hushallssopor finns i kar! pa garden

Gemensamma anordningar pa tomtmark:
Tradgardstomt

Gemensamma utrymmen:
Pa bottenvaningen finns tvittstuga, matkallarforrad, cykelrum och garage. Pa vindsvaningen finns

forrad till lagenheterna.
s.4 (16)
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Fastighetsrattsliga atgarder:
Tomtmatning
Tomtmaétning

Planer och bestammelser:
Stadsplan
Andring av dp

Forsakring:

1916-06-03
1933-00-23

1987-12-15
2012-12-12

aktnr 2180-1765
akinr 2180-3642

akinr 21-p87.80
aktnr 2180k-26164

Foreningen avser att halla fastigheten fullvardeforsakrad med ansvarsférsakring for styrelsen.
Hemforsakring och bostadsrattstillagg betalas av bostadsrattshavaren.

Utforda renoveringar:

2017: Renovering av yttertaket mot soder.

2018/2019: Nya vatten och avioppsledningar. Ny el fram till Iagenheterna och ny elcentral med

automatsakringar. Nya fonster. Nya sakerhetsdorrar tili [agenheterna. Malning av trapphuset. Maining

av vagg och innertak i kallaren. Renovering av tvattstuga samt ny tvattmaskin och ny torktumlare.

Kortfattad rumsbeskrivning:
KOkK:

Ny skapinredning. Spishéll. Kolfilterflakt. Kyl/frys i rostfritt. Inbyggd ugn i rostfritt. Diskmaskin i rostfritt.
Rostiri diskbank. Kakel over diskb&nken 5x5 vit. Bankbelysning.

Badrum:

Klinkergolv svart 10x10, golvvarme, elslinga. Kaklade vaggar 20x20 vit. Infallda spotlights i innertaket.

We-stol. Tvattstall. Duschblandare.

Framtida renoveringar:

2029. Renovering av yttertaket mot norr samt fasadrenovering.

3. TAXERINGSVARDE

Taxeringsenhet: 321 —~ Hyreshusenhet, bostader och lokaler. Taxeringen genomford 2016.

Markvarde
Byggnadsvarde
Summa taxeringsvarde

2.676.000 kr
4.738.000 kr

7.414.000 kr

4. BERAKNAD KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Forvarv av aktier, forvarv av fastighet, lagfartskostnad, pantbrevskostnad upp till 8.640.000 kr,
kostnad for renovering enligt ovanstaende, kostnad for intygsgivning, kostnad for besiktning, kostnad
for ombildning, kostnad for ekonomisk plan samt 6vriga kostnaders om kan uppkomma i samband

med ombildningen.
Summa anskaffningskostnad

PR ———

25.000.000 kr

Not:

For den handelse att inte samtliga lagenheter upplates med bostadsratt och foreningen maste
finansiera de osalda lagenheterna med lan i fastigheten, sa kommer yiterligare pantbrevskostnad att

tillkomma fér féreningen.
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Summa finansiering

5. FINANSIERNGSPLAN

Lan
Insatser

6. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Kapitalkostnad och amortering

8.640.000 Kkr
16.360.000 kr

~25.000.000 kr

Foreningens rantekostnad har beraknats pa en snittranta om 3,00% per ar. Rak amortering med 1%

av skuldbeloppet per ar. Pantbrev som sékerhet i fastigheten.

Bindningstid
Ej faststalld

Réantesats
_ 3,0%

Lan Belopp
Bottenlan 8.640.000 kr
Summa _8.640.000 kr
Amortering

Rantekostnad

Rantekostnad
259.200 Kkr

259.200 kr

86.400 kr
269.400 kr
345.600 kr

Summa beraknad amortering och rantekostnad

Avskrivningar

Foreningen ska enligt bokforingslagen (1990:1078) géra avskrivningar pa byggnaden vilket paverkar
foreningens bokféringsmassiga resultat och inte dess likviditet. Féreningen avser att tillampa linjér
avskrivning i sin redovisning. Foreningen bedoms géra redovisningsmassiga avskrivningar ar 1 enligt
nedan. Underlaget for avskrivning grundar sig pa 75% av foreningens anskaffningskostnad dvs

18.750.000 kr. Avskrivningsmetod K3.

Underlag for avskrivning
Avskrivningsbelopp ar 1

18.750.000 kr
187.500 kr

Foreningen tar inte ut arsavgift for att tdcka kostnader hénforliga till avskrivningar. Arsavgiften técker
kostnad for foreningens lopande utbetalningar for drift, lAnerantor, amortering och avsattning till

fonder. Avskrivningsmetod K3.

Driftskostnader

Varme

Vatten

Fastighetsel
Sophamtning

Forsakring
Trappstadning
Snorojning

Ekonomisk forvaltning
Summa driftskostnader

117.000 kr
36.000 kr
23,000 kr
29.000 kr
16.000 kr
10,000 kr
25,000 kr
35.000 kr

291.000 kr
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Ovriga kostnader
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Fastighetsavgift, bostader 20.595 kr
Fastighetsskatt, lokal 5.390 kr
Avsattning yttre fond 31.850 kr
Dispositionsfond 3.445 kr
Summa ovriga kostnader 61.280 kr
Summa kapitalkostnader, driftskostnader och ovriga kostnader 697.880 kr
Bostadsriiishavaren teclknar eget avial och belostar:

JHushallsel

-1V Telefon/internet

-Hemiorsélaing och bostadsréittstillécg

7. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Avgift bostad 586.160 kr
Hyra lokal 48.000 kr
Hyra garage 63.720 kr
Summa intakter 697.880 kr
8. NYCKELTAL

Anskaffningskostnad per kvm, bostad 29.002 kr
Anskaffningskostnad per kvm, bostad och lokal 27.473 kr
Insats per kv, bostad i snitt 18.979 kr
Insats per kvm, bostad och lokal i snitt 17.978 kr
Lan per kvm, bostad 10.023 kr
L. an per kvim, bostad och lokal 0,494 kr
Ranta per kvm 285 kr
Amortering per kvm 95 kr
AvsKrivning per kvm 2006 kr
Driftskostnad per kvm 320 kr
Avsattning yttre fond per kvim 35 kr
Avgift per kvm 680 kr
Lan i % 35%
Insats i % 65%




i

9. LAGENHETSFORTECKNING

Marknads
Lghnr St Yta Andel varde  Insats Insats/kvim Avgift/man Balkong
1101-01 2 rok | 53,5kvin 6,21 1.350,000 | 1.080.000 | 20186 | 3032 | Ja
1102-02 | 3 rok | 75,0kvm 8,70 1.650.000 | 1.320.000 { 17.600 4,250 Ja_
1103-03 | 1 rokv I 29,5kvm | 342 |  800.000 | 640.000 | 21.694 1672 | Nej
1104-04 | 3 rok 75,5kvim 875 | 1.660.000 | 1.328.000 | 17.589 4278 | Ja
| 1105-06 | 2rok | 53,5kvm 6,21 1.350.000 | 1.080,000 | 20.186 3.032 | Ja
1201-06 2 rok | 53,5kvm 6,21 1.350.000 | 1.080.000 | 20.186 - 3.032 l Ja__
1202-07 | 3rok 75,0kvm i 870 | 1.650.000 | 1.320.000 | 17.600 | 4.250 Ja
1203-08 1 rokv ‘ 29,5kvm | 3,42 800.000 | 640,000 | 21.694 l 1.672 | Nej
1204-09 3 rok | 76,0kvm 882 | 1.670.000 | 1.336.000 % 17578 | 4307 | Ja
1205-10 2 rok 53,5kvin_ 621 | 1.350.000 | 1.080.000 | 20.186 | 3.032 I Ja
130111 | 2rok 53,5kvm | 6,21 l 1.350.000 | 1.080.000 | 20.186 3.032 | Ja
1302-12 | 3ok l 76,0k | 8,82 1.670.000 | 1.336.000 I 17.578 | 4.307 _ Ja__
1303-13 1rokv | 295kvm 3,42 l 800.000 |  640.000 | 21.694 1.672 Nej
130414 | 3rok | 75,0kvm !‘ 8,70 1.650.000 | 1.320.000 | 17600 | 4250 | Ja
1305-15 2 rok 53,5kvm l 6,21 | 1.350.000 | 1.080.000 | 20.186 | 3.032 l Ja
|Summa I 862,0kvin { 100,00 16.360.000 | 48.847
LOKAL
Lokalnr St _____Yta ____Hyralman Balkong
[ 1001-16 3 rok | 48kvm ] | 4.000 Nej |
| Summa | 48kvm 4.000 ] |
Not:

Lagenheternas och lokalens yta har erhaliits fran hyresobjektslista.
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10. EKONOMISK PROGNOS
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Intdkter Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ar5 Ar6 Ar7 A Arg Ar10 Art1
Arsavgift 586.160 597.883 | 609.840 622.037 634478 | 647.167 660.110 673.312 686.778 700.514 714524 |
" Hyra lokal 48.000 | 48960 | 49.939 50937 | 51956 | 52.995 54055 | 55136 | 56.239 57364 | 58.511
Hyra garage 63.720 64.994 66.294 67618 68972 |  70.351 71.758 73193 | 74657 76.150 77.673 ’
| Summa 697.880 711.837 l 726.073 740.593 | 755406 | 770513 | 781523 | 801.641 817.674 | 834.028 _ 850.708
Kostnader  Art Ar2 Ar3 Ard . Ar6 Ar7 Arg Arg Ar10 Ar11
Rinta 259200 | 256.608 | 254.016 251.424 248.832 246.240 243.648 241.056 238.464 235.872 251.280
Amortering | 86.400 86.400 86.400 |  86.400 86400 | 86400 |  86.400 86400 | 86400 | 86.400 | 106400
_Driftskostnad | 291.000 296.820 | 302756 | 308.811 314.987 321.287 327.713 334.267 340.952 | 347.771 | 354.727
Fast.avgift 20.595 '21.008 21.427 21.855 22292 22,738 | 23193 |  23.657 24.13 | 24612 25.105
| Fastskatt |  5.390 ! 5497 | 5607 | 5719 | 5834 | 5950 |  6.070 6191 6.315 ’ 6.441 [ 6570
Ytire fond 31.850 32.487 33136 | 33.799 34475 35.164 |  35.867 _‘L 36.854 | 37.316 38062 | 38.823 |
| Disp.fond 3445 | 3.513 3.581 *_ 3.655 3.728 3.803 3879 |  3.957 4.036 | 4.117 41989
- Summa | 697.880 ! 702331 | 706.923 _ 711663 | 716548 | 721.582 726.770 | 732.382 737.613 743.275 787.104
Resultat | 0 | +9.506 #19.150 | +28.930 +38.858 | +48.931 +54.753 l +69.259 |  +74.061 +90.753 +63.604
Bokforingsmassigt

Underskott Art Ar2 Az A Ar5 Ar6 AT Arg Arg Ar10 Ar11
Planenlig ‘ -187.500 -187.500 -187.500 -187.500 -187.500 -187.500 -187.500 -187.500 -187.500 -187.500 | -187.500
Avskrivning

Komponent | i -20.000
Avskrivning | L _ ‘ .. |

Aterlaggning +86.400 | +86.400 ’ +86.400 +86.400 +86.400 +86.400 +86.400 +86.400 +86.400 +86.400 | +86.400
amortering | 1 _ _ i - .

Aterldggning 0 | +9.506 l +18.150 +28.930 +38.858 +48.931 | +54.753 +69.259 +74.061 { +30.573 +63.604
resultat

Bokforings- -101.100 -91.594 -81.950 | -72.170 -62.242 -52.169 -46.347 -31.841 -27.039 -10.527 -57.496
massigt | j

I __:l__ ——— | W— '__""
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11. LIKVIDITETSPROGNOQOS
_ Ar1 ~ Ar2 Ar3 Ar4 Ar5 Ar6 A ~ Ar8 Arg Ar10 Ar11

Ing.kassa 50.000 [ | | |

Yttre fond 31.850 32487 | 33136 33.799 34.475 35164 | 35867 | 36.854 37.316 38.062 38.823

Disp.fond 3.445 3513 | 3.581 3.655 | 3.728 3.803 3879 | 3957 | 4036 4117 4.199
Resultat 0 | 95086 19.150 28.930 38.858 54753 | 69.259 | 74.061 90.753 63.604

Likviditet 85.295 85.295 130.801 186.661 253.045 330.106 ~ 418.004 ~ 512.503 622.573 - /37.986 70.918 B

Ack.likviditet [ +85.295 +130.801 +186.661 +253.045 +330.106 +418.004 | +512.503 | +622.573 +737.986 +70.918 +177.544

Kalkylen grundar siq pa féljande antaganden: Ranta:

Arsavgift ar 1-11, héjning:
Hyra lokal, ar 1-11, hdjning:

Hyra garage, ar 1-11, hdjning:

Rantekostnad, ar 1-11:

Driftskostnad, ar 1-11, hojning:
Fastighetsavgift, ar 1-11, hdjning:
Fastighetsskatt, ar 1-11, hdjning:

Yttre fond, ar 1-11, hdjning:
Disp.fond, ar 1-11, hdjning:

Amortering
Rak amortering pa 100 ar

Amortering ar 1-10
Amortering ar 11 =

Fareningens fastighetslan ar  1:
Foreningens fastighetslan ar 11:

2,00% per ar
2,00% per ar
2,00% per ar
3.00% per ar
2,00% per ar
2,00% per ar
2,00% per ar
2,00% per ar
2,00% perar

86.400 kr per ar

86.400 kr per ar
106.400 kr per ar
8.640.000 kr
8.376.000 kr
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Den beraknade réntekostnaden i kalkylen motsvarar en bindningstid pa
mer an 10 ar. Ranteoffert fran Handelsbanken 2018-06-12:

3man=1,15%,
43ar=1,28%.

1ar=1,15%,
5ar=1,49%,

Likviditetsforandring

z2ar=1 ,159’6,
8ar=2.19%,

3ar=1,15%%,
10ar=2,45%

Ar 10, belastas foreningens likviditet pa grund av att medlen anvindes

for renovering av yltertakets norra sida samt fasadrenovering.
Beraknad kostnad halva yttertaket 400.000 kr inkl.moms
Beraknad kostnad fasad 1.000.000 kr inkl moms.

Finansieras pa foljande satt:
Egna medel 800.000 kr
Lan 600.000 kr



12. KASSAFLODESPROGNOS

INTAKTER =~ A1 Ar2 A3 Ar4 Ar5 Are Ar? Arg Arg __Aro0
Arsavgift 586.160 597.883 609.840  622.037 | 634.478 647.167 660.110 673.112 686.778 | 700514 [ 71 714 524 R
Hyralokal | 48.000 _ 48.960 49.939 50.937 51.956 52.995 54.055 55.136 56.239 | 57.364 i 58511
Hyra garage 63.720 _ 64.994 | 66.294 67.619 68.972 70.351 74.758 74 657 76.150 77.673
Summa _697.880 | 711.837 | 726.073 740.593 755.406 770.513 781.523 301.641 817.674 834.026 | 850.708 ]
KOSTNADER At Ar2 Ar3 Ar4 Ar5 Ar6 Ar7 Arg Arg Ari0 Ar11
| Ranta | 259.200 256.608 |  254.016 | 251.424 ! 248.832 246.240 243.648 241.056 238.464 235.872 | 251.280
| Driftskostnad |  291.000 296.820 302.756 308.811 | 314.987 321.287 327.713 | 334267 | 340.952 347771 | 354.727
Fastavgift | 20595 |  21.006 | 21427 | _ 21.855 22292 | 22738 23.193 23657 | 24130 | 24612 | 25105
| Fastskatt | 5380 5.497 5607 | 5.719 5834 | 5.950 6.070 5.191 6315 | 6.441 6.570
Yttre fond 31.850 32.487 '}_ 33.136 33.799 34475 | 35164 35.867 |  36.854 37316 | 38.062 38.823
Summa _608.035 | 612.418 616.942 | 621.608 | 626.420 631.379 636491 | 642025 | 647177 | 652.758 676.505 |
Overskott +89.945 +99.419 | +109.131 +118.985 | +128.986 +139.134 +145,032 +159.616 | +170.497 | +181.268 +174.203
| I -
Amortering -86.400 -86.400 -86.400 -86.400 | -86.400 ___-86.400 -86.400 -86.400 -86.400 -86.400 -106.400

l
| Overskott |  +3.545 | +13.019 +42.586 l +52.734 | +58.632 +73.216 | +84.097 | +94.868 +67.803 |
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13. KANSLIGHETSANALYS .

Arsavgift om
{kr per kvm)

Kalkylens
inflationsmal

och: Art Ar2 Ar3 Ar4 Ar5 Aré Ar7 Ar8 Arg Ar10 Ari1

1. 680 694 707 722 736 751 766 781 797 813 829
Kalkylens | *
ranta o | |

Kalkylens
_ranta +1%

L _“M S ——

K*a!kylens |
ranta +2%

L
L =

2 780 l 793 805 819 832 | 846 860 | 874 | 889 904 | 919

3 : 880 802 803 916 928 1T 941 | o954 ' 967 081 | Q95 1.010

4. | 981 992 1.002 1.014 | 1025 | 1037 | 1.049 | 1081 y Ty A
Kalkylens | : 1.074 1.087 1.100

ranta +3%

5. 580 | 505 600 625 840 656 672 - ]
> ylens 538 705 722 738
ranta -1%

Kalkylens
ranteniva

gg_g: Ar1 Ar2 __Ar3 Ar4 Ar5 Arb Ar? Arg Ar9 Ari0 Ari1

Inflations-
_@é! +1%

r— v

| 687 701 714 729 743 75¢ | 774 783 805 821 837 |

7. - 694 707 722 736 751 766
Inflations-
mal +2% |

781 797 813 829 846
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14. KANSLIGHETSANALYS II.

Foljande kanslighetsanalyser utvisar de nédvandiga forandringar i arsavgiften vid olika anslutningsgrad: 100% anslutningsgrad innebir att
samtliga lagenheter ombildas till bostadsratt, 80% anslutning av den totala ligenhetsarean ombildas osv. Lokaler och garage raknas inte med i
anslutningsgraden. Kanslighetsanalysen visar vad avgiften behéver vara for att kassaflédet ska bli minst 0 kr varje ar i kalkylen.

A. 100% Anslutning.

| Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ar5 Ar6 Ar7 Ar8 Ard Ar10 Ari1
Féreningens | 8.640.000 8.553.600 _[ 8.467.200 8.380.800 8.294.400 8.208.800 | 8.121.600 8.035.200 7.948.800 7.862.400 8.376.000
lan ‘

| Skuldsatining |  34,56% 34,21% | 33,87 33,53% 33.18% | 32,84% 3249 I 32,14 31,80% 31,45% 33,50% _]
| %

| Rantekostnad | 259.200 256.608 - 254.016 251.424 248.832 246.240 243.648 |  241.056 238.464 235.872 251.280

l Ovriga 316.985 323.323 | 329.790 336.385 343.113 349.975 356.974 | 364.113 371.395 379.373 386.960
kostnader |

| Avsattning 121.695 122.400 123117 | 123.854 124.603 125.367 126.146 127.211 127.752 | 128579 149,422
fond och |

| amortering | | N N I R L N o

| Summa | 697.880 | 702.331 706.923 | 711663 | 716.548 721.582 726.770 732.382 737.613 | 743275 |  787.622

| Arsavgift 586.160 | 597.883 609.840 | 622.037 | 634478 | 647.167 ~ 660.110 673.312 686.778 | 700.514 | 714524 |
Hyra lokal 48000 |  48.960 | 49.939 50.937 51.856 52995 54.055 55.136 56.239 |  57.364 58.511
Hyra garage | 63.720 64.994 66294 | 67619 | 68.972 70351 | 71758 | 73.193 . 76.150 | 77.673
Summa 697.880 711.837 726.073 740,593 755.406 770.513 781.523 801.641 817.674 834.028 850.708

S | ool | 726 __ FE0.N93 v | f0o13 ! s A5 | 994020 | & ,

_Resultat | G | +9506 | +19.150 | +28.930 _438.858 | +48.931 +54.753 | +69.259 +63.086

I ] _ _ _ 4.

| Avgift per | 680 ' 694 707 l 722 736 751 766 781 828
kvmbostad | » o o N a | 1

$.13(16)




B. 90% Anslutnin

2019010406527

A  Ar2 A Ard Ar5 Ar6 Ar7 Arg Arg Ar1o Ar11

Foreningens | 10.276.000 10.189.600 10.103.200 | 10.016.800 9.930.400 Q.844.000 9.757.600 9.671.200 9.584.800 9.498.400 10.098.400
lan
| Skuldsattning 41,10% 40,76% 40,41% 4007% |  39.72% 39,38% 39,03% 38,68% 38.34% 37,99% ‘ 40,39%

| % _ - . I R S o 1 —
| Rantekostnad 308.280 305.688 303.096 |  300.504 297.912 295.320 |  292.728 200.136 287.544 284,052 302.952 ]
Ovriga 316.985 323.323 329.780 336.384 343.111 349.973 356.972 364.111 371.393 378.820 386.396
kKostnader

Avsatining 138.055 137.896 137.749 137.622 137.507 137.407 137.322 137.523 137.200 |  137.163 144.066
fond och

amortering  § s o R S I ]
Summa | 763.320 766.907 770.634 | 774510 778.530 782.700 787.022 | 791.770 796.137 800.935 | 833414 |

- T T N R

Arsavgift | 527.544 | 538.094 | 548856 559.833 | 571.030 |  582.450 _594.099 605.980 618.100 |  630.462 | 643.071
| Hyra lokal ~48.000 48.960 |  49.939 50.937 51.956 _ 52.995 54.055 55.136 56.239 57.364 58511
' Hyra garage 63720 | 64994 | 66.294 67.619 68.972 70.351 | 71758 73.193 74.657 | 76.150 77.673
Hyresintakt 120.817 132.413 135.061 | 137.762 140.517 143.327 146.193 149.116 152.098 1 155.130 158.241
bostad

Summa 769.081 784.461. 800.150 816.151 832.475 849.123 "~ 866.105 883.425 901.094 ] 919115 |  937.496
 Overskott | +5.761 #17.554 | +29.516 | +41.641 | +53.945 |  +66.423 +79.083 |  +91.655 +104.957 |  +118.180 +104.082
Underhall -4.310 -4.396 -4.483 4.573 -4.664 -4.757 -4.852 -4.949 -5.047 5.147 -5.245
hyreslagenhet - _ | . l

 Overskott [ +1.451 +#13.158 | 425033 |  +37.068 +49.281 +61.666 +74.231 +86.706 |  +99.910 +113.033 +08.833
Avgift per 612 6§24 637 649 662 676 58O 703 717 | 731 746
-_kvm bostad: _ . N . f
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C. 80% Anslutning

2019010406828

5.15(16)

. A Ar2 Ar3 . Ar5 Ar6 Ar7 Arg Arg Ar10 Ar11
Foreningens | 11.912.000 | 11.825600 | 11.738.200 | 11.652.800 | 11.566.400 | 11.480.000 | 11.393.600 | 11.307.200 | 11.220.800 | 11.134.400 11.734.400 |
[an ’

Skuldsattning |  47,65% 47,30% 46,96% |  46,61% 46,27% 4592% |  4557% 45,23% 44,88% 44.,54% 46,94%

| % _ . o —
Rantekostnad |  357.360 |  354.768 |  352.176 349.584 346.992 344400 | 341.808 339.216 |  336.624 334.032 352.032
Ovriga 316.985 323.323 |  329.789 336.384 343.111 349.973 356.972 364.111 371.393 378.820 386.396
kostnader - | L I - - i 1 L
Avsattning 154.415 154.256 154.109 153.982 153.867 153.767 |  153.864 153.883 153.560 153.523 160.366
fond och '

amortering | _ o o ____I— o o o . . o
Summa 828.760 | 832347 | 836.074 | 839.950 | 843.970 | 848140 |  852.644 857.215 861.577 866.375 |  898.794 |
Arsavgift 468.928 478.306 |  487.872 497.629 507583 | 517.733 | 528.088 | 538.649 |  540.422 |  560.411 | 571.622
Hyralokal | 48.000 48960 | 49939 |  50.937 | 51.956 52.995 54.055 55.136 56.239 |  57.364 58.511
Hyragarage |  63.720 64.994 66294 | 67619 |  68.972 70.351 71.758 73.193 74657 | 76.150 77.673
Hyresintakt 259.634 264.826 270.122 275.524 281.034 |  286.654 292387 208.234 304.198 l 310.281 316.486
bostad - |
Summa 840.282 |  857.086 874.227 891.709 909.545 927.733 046.288 |  965.212 984.516 | 1.004.206 | 1.024.292
Overskott +11442 | 424739 | +38.153 +51.759 +65.575 +79.593 +93.644 +107.997 +122.939 |  +137.831 +125.498
Underhall | -8.620 -8.792 - 8.967 -0.146 -9.328 -9.514 -9.704 -0.898 -10.095 -10.296 -10.501
hyreslagenhet |

Overskott |~ +2.822 |  +15.947 +29.186 ~ +42.613 +56.274 | +70.079 | +83.940 | +98.089 | +112.844 | +127.535 | +114.997 ~
Arsavgift per 544 555 566 577 589 601 613 625 637 650 663
kvm bostad _ _ _ ) _! L



15. SARSKILDA FORHALLANDEN

Medlem som innehar bostadsrétt skall erlagga insats med belopp som ovan angivits och arsavgift med
belopp som ovan angivits eller som styrelsen annorlunda besltutar. Upplatelseavqift, dveriatelseavgift
och pantsattningsavgift kan i enlighet med foreningens stadgar, uttag efter beslut av styrelsen.

Nagra andra avgifter an de som ovan redovisade utgar icke — vare sig av regelbundna eller av sarskilt
beslut beroende. Det aligger styreisen att bevaka sadana féréndringar i kostnadsldget som bor krava
hojningar av arsavgiften for att inte féreningens ekonomi ska dventyras.

Bostadsrattshavaren ska pa egen bekostnad till det inre halla lagenheten jamte tillhérande utrymmen |
gott skick.

Bostadsrattshavaren betalar kostnad for TV, hushallsel, internet, hemforsakring och
bostadsrattstillagg.

De | kostnadskalkylen lamnade uppgifter angaende berazknade kostnader och intdkter m.m hanfors sig
till vid denna tidpunkt kanda férutsattningar.

| ovrigt hanvisas till foreningens stadgar av vad som framgar vid féreningens upplosning eller
likvidation.

$.16 (16)



Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknade, vilka for det dindamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
forestaende ekonomiska plan {6r Bostadsrittsforeningen Portalen pé Sédertull
organisationsnummer 769636-7783, daterad 2018-12-030ch limnar foljande intyg

& De faktiska uppgifterna, som ldmnats i planen stdimmer verens med innehallet i tillgingliga

é? handlingar och i 6vrigt med forhallanden som &r kinda for oss. Planen innehéller uppgiiter som &r
&2 av betydelse {6r bedomandet av foreningens verksambhet.

G

G

P V1 anser att forutsitiningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsrittslagen r uppiyllda.

I planen gjorda beréikningar &r vederhiftiga och den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omd6me uttala att planen enligt
var uppfattning vilar pa tillfrlitliga grunder.

Stockholm 2018-12-11

Claes Mork Alf Larssoi
Jur.kand. Byggnadsing.

Av Boverket forklarade behériga, avseende hela riket, att utféirda intyg angdende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsdkring.

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgingliga:

Registreringsbevis

Stadgar

Fastighetsinformation

Besiktningsprotokoll

Bankoffert, Handelsbanken, 2018-06-12

Hyreslista

Lokalhyreskontrakt

Tomtkarta

Offert fastighetsforsikring

Offert takreparation, Givle Byggteknik AB 2018-09-03
Offert ekonomisk forvaltning, Fastighetsigarna Gévle 2018-10-04
Aktiedverlételseavtal i koncept

Kdpebrev 1 koncept

Besiktningsprotokoll 6verlételsebesiktning, OBM-gruppen, 2018-11-07
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OBM-GRUPPEN

Overlatelsebesiktning Steg 1

K.B.9.4.5 E
| Fastighetsuppgifter Uppdragsgivare
Fastighetsbeteckning: Sddertull 27:2 Namn: Alriket AB/ Att. Michael Wahlin.
Gatuadress: Sorbygatan 76 Postadress:  Alderholmsgatan 7
Ort: Givle Postnr: 803 02
Kommun: vie Ort: Gavle
| Fastighetsiigare o .
Namn: Alriket AB/ Att, Michael Wahlin.
Postadress: Alderholinsgatan 7
Postnr: 203 02 Oort:  Givle
| Besiktningsuppgifter N .

Internt uppdragsnr besiktning:  x18318

Besiktningsdatum: 2018-11-07 Kopargenomgang datum:

Besiktningsforrittare:  Stefan ("), Daniel L

Besiktningsforrattare:

Narvarande: e 1t 0 e Nirvarande:

| Miikiarens fSretagsnamn

Fagergrens Fastlghetsbyré

Mikiarens namn
Mikael Fagergren
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Vader vid besiktningsdagen

| Vidertyp
Mulet

Temp. | _ Snddjup
Ca +10 GraderC® dm
OBM Gruppen

Huvudknnmr' Generatorgatan 5, 195 60 Arlandastad

11111

Internt uppdragsnr képargenomgang;
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Fragor till sdljaren alternativt dess ombud

| Uppgifter och upplysningar frin igare eller representant for denne

Ingen representant fran bestédllare ndrvarande vid besiktningstillfillet.

Okulér besiktning utvindigt samt vind och tak, dven stickprovskontroll av en balkong i tom légenhet

utford.

[ e e ——— L ] = dvyer s ren. reermf meer 5 v e mlie e wra= el rhllh b B e il rer—-m s—ruh b riresle s w A A e o - L - - —

" Har radonhalt i boendemiljon kcntmllerats? - Resultat | -
Har ventilationskontroll utférts? . Egsaﬁat f -
Energideklaration . ' Resultat j -
: Provtryckning av murstock? | - ﬂ Resultat -
{ Regelbunden sotning? . } Resultat i -
. Har brandsk?ddikoﬁffoﬁ ;.lqtﬁf_éﬂri;} . * Resultat ..
f Kontroll oljetank? - . | Resultat | -
; iiiﬁ-nr’.'fféuge_lris*té upprattad? L ; _R:;Jl*t*at -

[m Utfdeda dtglrder

T e P Y A mme s

Byggnader som mgér i bemktning

| Byganad L
Byggnadsbeskrivning: Mellanliggande flerfamiljshus.
Byggnadsar: 1959

Till- eller ombyggnad: -

Ovrigt: -

Byggnadsinformation

X | Tegel [0 | Tegel £l jTa

[] | Betongpannor | [] HTrapgnel ] Timmer
"[] | Papp - [3 | Plat BJ | Murverk
O |[Pa [ |Tmmer | [q |Betong

l | N =N Puts | 2|

V'arme, Ventllatmn, Vatten och Avlopp

| Ventilation @~ Virmesystem  Virmekillor
] Sjalvdrag Qg Direktel 1R Tmhgen
| F | X Vattenburen [ ] f;a!'nfirn'r_e.
O T [J | luftvdrme | []

O | FiX o] ~|D

[ [ Fmedatev. |3 Q]

—p

Halva taket renoverat delvis utbytta brador ny takduk, lskt samt takpannor och platbeslag, oklart 4r.
Ovng del sannollkt fran byggér se konstruktmns och detaljbedommng punkt 2 i pmtokollet

L]
=
[ =T ]

[] | Kéllare E] Isolerglas
0 | I(rypgrund O 3. glas
Platta pd mark D4 Z-glas
M anpargrund ] -g!as
O
] Eget vatten ] Eget avlnpp
Kommunalt % ' Kommunalt
[0 | Samflit vatten | [] Gern avlopp
i 18
g RN
Sida2avg

K.B.9.45¢€E
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Besiktningsresultat

Byggnadsdel

Entré/ passage

Vind 1

e |

—- —— et e — -

1

p oMo

¥

- A o ie———sem s s ey up ——re

) ¥ -
L

Bedbmningsskala: 1. Utan anmirkning
3

4

2. I'7'.’i§:n=1;|ﬁ<5r'1de~ 3, Bor éigﬁrdaé 4. € Ee#iktningsbart'
Anmérkning

.

r riuarrs .t T R T e ST T e A el oo e PN ETRCL R PR T s TR R TR - PR R R L N L T S T ] ]

. Fiirgslipp noterades i tak. Brytskydd till cykelforrdd

[T an B e e SR O ]

'~ defekt.

E
¢

- X | Delar av utrymmet €j besiktningsbart pa grund av lasta

 forrad. | o
- Missfirgningar forekommer lokalt pa underlagstakets

=P T L e b EEromrEp s e L —-vYrr —rre TP - — A etmi b o TP eT T -

1
[ b g, R e R I g e il

e ﬂ-ﬁa bl L -

N = T _
: | | l : - undersida, vilket bor kontrolleras regelbundet, ingen

| | | avvikande fuktindikation vid stickprovskontroll, Besiktad
fran mittgang,

[
— e

1
L _..-.L-...- W —r ‘-L .

i
Vind 2 X . Delar av utrymmet ej besiktningsbart pa grund av lasta

B T Ly ]

mr rile e —— — o e

I - forrad. e
- Missfargningar forekommer lokalt pa underlagstakets

—r
e
e
i
o
i
-4
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undersida, vilket bor kontrolleras regelbundet, ingen

e m EEr —

"y ek S el e vl =i

[
A ca mrembs e we me B e ama

I 1 | avvikande fuktindikation vid stickprovskontroll. Besiktad
G0 . .| frén mittgdng, o S
S
Tak e _, X | Besiktad fran taklandgdngar. .
_ § ' X __ | Takets ena halva har dldre standard och takpappenoch
., | | | takpannornas tekniska livslingd anses vara forbrukad, se
Lo ; aven info i konstruktions och detaljbedomning punkt 2 1
¢ | . | protokollet. Se dven kommentarer/ riskanalys. .
X | . _]|Sidoplitar ¢j utbytta vid renovering av den nyare takdelen.
. | [ |18vrigtingen avvikande notering pd den renoverade sidan
| & ' _ | avtaket, besiktad fran landgang, |
i j ;
Fasad/gata | X .| MissPirgningar/ firgskiftningar forekommer, normalt 3
o .\_...1 | underhall/ malningsbehov. ) e
| .
‘Fasad/baksida | . | X | Sprickor, putsskador, missfirgningar samt firgslépp |
- | forekommer, bor dtgdrdas i erforderlig omfattning,

-y u e - arvhear el F o Dl e o oerwewederer -

Underhall/ malningsbehov foreligger ndgon lokal rotskada
kan férekomma.

1
1- E an T T . L

i
} i " n e £n l e T 1p

| Fonster/ I

= el W

b o Jma L e Al Ml At il Ay b A hae T T T W -

f

] ‘érk/ grund

| .

| Sprickor férekommer i grundmur. Underminerad mark vid
angransning mot grannfastighet,

g am -
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i
i
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| Balkongér - X ' Balkonggf hay Et’[ underhﬂélls‘_behov, requ_x_menderar fortsatt
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s e ToRam

teknisk undersokning av fackman for att faststélla

da —w s L

l ¥ R e . L P T e

omfattning/ atgird, vissa balkonger har puts/ rostskador da

rrrrr

e am v gy momm

LI o < . mr

underkantsarmering &r synlig. |
Vid stickprovsundersokning i tom ldgenhet kunde tiitskiktet/
~ovansidan pa balkonggolvet ¢j kontrolleras pa grund av

trall pa golv.
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- Tak:
. P& den dldre delen av taket noterades skador sdsom spruckna/ trasiga takpannor pa nagra stéllen samt

-~ rostangripna pléatdetaljer/ beslag.

Datum

2018-11-07

OBM-GRUPPEN

Besiktningsman

Stefan O, Daniel L

Sidad avs
K.B.9.45E




| Aliméinna villkor

1. Besiktningens omfattning

Uppdraget omfattar en dverlatelsebesiktning varvid besiktnings-
férrattaren genomfér en byggnadsteknisk understkning av fastighetens
hostadsbyggnad vid besiktningstilifdllet. Besiktningen kan avse dven
andra byggnader pa fastigheten om detta sdrskilt dverenskommits.
Besiktningen sker med utgangspunkt fran fastighetens alder och skick.

Till grund for besiktningen ligger de handlingar som besiktnings-
forrattaren tillhandahallits och som antecknats i besiktningsutlatandet. |
granskningen ligger inte att kontrollera {dmnade uppgifter, savida inte
en uppgift bedoms som felaktig.

Med okuldr besiktning avses en besiktning av synliga ytor i samtliga
tillgdngliga utrymmen samt fasader och mark. Tillgdngliga utrymmen ar
sadana som kan nds genom dppningar, dorrar och inspektionsiuckor
och vilka medger en besiktning av hela eller storre delar av utrymmet

och som atminstande ar krypbara.
Ej besiktigade utrymmen skall i besiktningsutldtandet antecknas liksom

anledningen till detta. Losore och annat som férsvarar besiktningen
flyttas ej av besiktningsférréttaren.

Yttertak med takbeklddnad som besiktingsmannen bedémer som
olamplig eller riskabel att betrdda besiktigas e;.

| besiktningsutiadtandet skall besiktningsforrdttaren notera sddana
avvikelser som en képare med fog inte har att férvanta sig vid kbpet.
Skavanker och andra byggnadstekniskt obetydliga uppgifter noteras ej.

Besiktningen fullgér endast en del av képarens undersékningsplikt och
bestillaren skall ta aktiv del i besiktningsutidtandet och avgdra huruvida
rekommendationer fran besiktningsmannen gallande atgérder eller
fordjupade undersokningar skall genomforas eller inte. Det ligger
normalt | kdparens totala undersokningsplikt att pa annat satt
underséka utrymmen eller ytor som inte varit fysiskt mojligt att
besiktiga vid &verlatelsebesiktningen, t.ex. ej besiktningsbara
krypgrunder och vindar.

Siljaren skall pa besiktningsférrattarens begaran lamna uppgifter om
forekomsten av de avvikelser i byggnaden fran vad en kbpare med fog
haft anledning rikna med och som séljaren kdnner till. Sdljaren kan inte
bli ansvarig for avvikelser som han upplyst koparen om. Om
upplysningar ej lamnats av séljaren antecknas detta i utlatandet.

2. Riskanalys

Besiktningsforrattaren skall utlata sig om byggnadens skick utifran sina
jakttagelser samt egna och allmint kéinda erfarenheter om séarskilda
risker forknippade med jamforliga byggnader.

Synliga fuktflackar, nedbéjningar eller andra tecken kan paverka
bedomningen. Allman kunskap om omréadet eller sarskild kunskap om
viss bygenadsteknik kan ocksa paverka bedémningen.

- AT om

Det ér viktigt att observera att riskanalysen inte kan omfatta muntliga
upplysningar som besiktningsfdrrattaren inte fatt del av.

| besiktningsutldtandet redovisar besiktningsforrattaren sin bedémning.
Besiktningsmannen kan om en konstruktion eller byggnadsdel inte
sikert kan beddmas vid besiktningen vilja mellan att uppratta en
riskanalys eller att rekommendera en fortsatt teknisk undersékning.

3. Fortsatt teknisk utredning

Finner besiktningsforrattaren att behov féreligger av fortsatt teknisk
utredning skall detta antecknas i utlatandet. Om konstruktion
riskanalyserats eller rekommenderats fortsatt teknisk undersékning kan
ansprak p.g.a. skador i densamma ej stéllas mot besiktningsforréttaren.

Fortsatt teknisk utredning ingdr inte i besiktningsuppdraget.

4. Undantag

Besiktning av befintlig maskinell utrustning, varmeanlaggningar,
eldstider el ,vvs samt rokgangar ingar inte | uppdraget.

Undersokning inneh3llande Ingrepp, métning, provtryckning etc. ingar
ej i besiktningsuppdraget. Inom ramen fér detta uppdrag lamnas ej
forsiag till avhjilpande av fel. Skador eller oangeldgenheter orsakade av
husdjur ingar ej att bedéma i detta uppdrag.

5. Ansvarsbegréansningar

Besiktningsforrittaren ansvarar, med nedan angivna begransningar, for
skada som han férorsakar genom vardsldshet eller férsummelser vid
uppdragets utférande, Besiktningsuppdraget bestar av en muntlig och
en skriftlig del och besiktningsférrattaren ansvarar endast for innehallet
i basiktningsprotokollet gentemot sin uppdragsgivare.

Om besiktningsprotokollet avses dverga till annan part an
uppdragsgivaren {s.k. képargenomgang) dr det besiktningsférrattaren
som avgor pa vilket sitt genomgang av besiktningsprotokollet skall ske.

Besiktningsforrittarens sammanlagda skadestandsskyldighet for ett och
samma uppdrag begrénsas till 15 basbelopp.

Besiktningsforrittaren ersétter inte skadebelopp upp till ett halvt
basbelopp. Krav gentemot besiktningsforrattaren skall anmalas till
denne inom skilig tid efter det att skadan mirkts eller bort mérkas
(reklamation). Reklamation far dock inte ske senare &n tva ar efter
uppdragets avslutande, Sker inte reklamation inom de tider som
angivits i denna punkt, férlorar den skadelidande ratten att aberopa
skadan. Uttver vad som angivits | ansvarsbegransningen har
besiktningsférrittaren inget ansvar p g a uppdraget och dess utférande.
Besiktningsférrittaren har tecknat konsultansvarsforsakring for denna

typ av uppdrag.

Det &ligger alltid den skadedrabbade att | hdndelse av skada begrdnsa
denna och dess féljdverkningar. Skador eller foljdverkningar darav som

beror pa underlatenhet ersatts ej.
Vid berikning av ev. skadebelopp nedsétts beloppet i samtliga fall for

alder och normal forslitning s.k. aldersavdrag.

Undertecknad uppdragsgivare har tagit de! av besiktningens omfattning och aliménna villkor.

Ort och datum

Uppdragsgivarens namnunderskrift
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Bilaga till besiktningsprotokoll med forklaringar till bedomningssatt vid overlatelsebesiktning

| Beddmningsgrunder

v =

OBM Gruppen har valt att redovisa besiktningsresuitatet i kolumner diir stegen, “utan anmdrkning”, ”papekande” och “bor atgardas” ar de
varianter som férekommer. Detta system anvinds foér att den som ldser protokollet skall forsta vikten av den anmérkning som férekommer.
Anmirkning under kolumnen papekanden kan dock betyda olika saker beroende pa vad som anmirkts. Ofta finns en kommentar, riskanalys eller
liknande som kompletterar padpekandet langst ner pa sidan 3 under rubriken kommentar/riskanalys. Det dr darfér mycket viktigt att den text som
stdr under "kommentar/riskanalys” lises mycket noggrant eftersom det &r dir besiktningsforrittaren ofta utvecklar sina beddmningar. Det dr
ocksa viktigt att inse att besiktningsmannen skall avgiéra om fel som ev. férekommer kan anses vara normalt eller inte med tanke pa husets alder
och skick. Den fjirde kolumnen anviinds for att informera uppdragsgivaren om att utrymmet eller byggnadsdelen inte varit tillganglig for besiktning

vid besiktningstillfallet.

| Information om Kdpargenomging

Om besiktningen ursprungligen utférts till siljare och kbparen vill verta protokollet och den juridiska relationen till besiktningsforetaget ar det
mojligt att gora s& under férutsittning att séljaren ger tillstdnd till att anvinda besiktningsprotokollet. Detta innebdr i regel att kdpare och
besiktningsforetag trdffas och gar igenom protokollets innehall pa plats. Under vissa forutsiattningar kan detta ske dven per telefon om
besiktningsforrdttaren anser att 53 kan ske utan att risk for missforstdnd uppstar. Kontakta besiktningsforetaget om du som kopare har fragor

gillande kbpargenomgang.
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Vad dr fukt?

Fukt dr en naturlig del av var miljo och livsnddvandig for oss alla. Ibland
kan dock fukt stdlla till med bekymmer | vara bostader och byggnader.

| vara hus fortgar hela tiden fuktvandringar savil inifran som utifran.
Inifran genom brukarna fran t.ex, matlagning, duschning, mm. och
utifran genom t.ex. regnvatten, snd, ytvatten, fukt fran marken, etc.

| vissa fall medfér dessa fuktvandringar skador pa fuktkansligt material
och skapar sekunddrskador sasom mikrobiella skador, kemiska
emissioner eller t.ex. formférandringar men dven estetiska skador.

Radon i luft

Radon dr en gas som uppkommer nér radioaktivt material sénderfaller.
Radon ér en littflyktig gas utan lukt eller annan egenskap vi normalt
sett kan uppleva.

Socialstyrelsen har lagt ut riktlinjer med malsdttningen att samtliga
bostdder skall ha en radongashalt som understiger 200 Bq/m3 fére
2020, Vid besiktningar anger darfér generelit sett vara besiktningsmin
att radontdrekomsten bor kontrolleras om inte matprotokolt finns
tillgangligt. Detta behdver inte alltld innebira att matning behoéver ske
utan att kontakt med kommunens miljoférvaltning kan ge vdgledning i
denna fraga.

Radon kan hdrrora bade ur byggnadsmaterial och ur marklagren under

byggnaden.

Radon i vatten

Vissa hus har egen brunn for dricksvatten eller tar vatten via gemensam
vattenbrunn.

Radonhalten i vatten bor ej dverstiga 1000 Bg/| vatten.

Vattenkvalité

Vatten tagna ur egna brunnar eller gemensamma brunnar bor
kontrolleras med jimna mellanrum for att vara siker pé att vatten-
kvalitén ar tillfredsstillande. Radgdr med kommunens miljéférvaltning
for vagledning.

Besiktning av oljetankar

Den 1 juli 2000 trédde en ny foreskrift i kraft som innebér att alla
oljetankar mellan en och tio kubikmeter maste besiktigas regelbundet.
For oljetankar utomhus ska en forsta besiktning vara genomford senast
den 1 juli 2004, och fér oljetankar inomhus senast den 1 juli 2006.

En korrosionsskyddad cistern {vanligast utomhus) ska besiktigas med
tolv ars intervall och en stélcistern {vanligast inomhus) ska besiktigas
med sex ars intervall.

Energideklaration

Villor till forsiljning skall, enligt ny lag, efter den 1a januari 2009 vara
energideklarerade. Villor som dr energideklarerade skall sedan alltid ha
en energideklaration som inte ar dldre dn 10 ar vid forsaljning.
Nyproducerade byggnader ska ha en deklaration i samband med
fardigstdilandet.

Avioppssystem

Besiktningen omfattar inte egna eller geamensamma aviopps-
anldggningar. Radgdér med kommunens miljoférvaltning fér vagledning
om den aktuelia fastigheten avioppssystem.

Provtryckning av rokgangar

Besiktningen omfattar inte undersdkning av rokgangar och dess tdthet
etc, Var generella instéflning &r att kontakta skorstensfejaren om den
murade skorstensstocken inte kontrollerats de sista 5-6 aren. Eldstader
som inte anvinds erhaller normait sett automatiskt eldningsforbud.

Brandskyddskontroll

For att erhdlla information vilka krav som foreligger pa husets eldstader
kan féljande foreskrift inhdmtas fran Rdddningsverket. "Foreskrifter och
allménna radd om rengoring (sotning) och brandskyddskontroll 2005:9”.
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| Konstruktions- och detaljbedémning

Tak och vindar

1. Plana/laglutande tak

Ett plant eller lglutande tak kréver i regel mer underhall och dr svarare
att kontrollera dn t.ex. ett vanligt sadeltak med inspekterbar vind.
Skadorna som upptrider efter lickage eller t.ex. kondensation ar ofta
missfargade innertak, rotskadad raspont etc.

Eftersom takkonstruktionerna i regel inte medger besiktnings-
mojligheter av takkonstruktionen i sig finns ytterst begransade
mdjligheter for besiktningsmannen att beddma dess kondition och
funktion.

Takets funktion paverkas i forsta hand av 2ngspdrrens tathet, men
ocksa av bl.a. isoleringstjocklek, i vissa fall av takets ventilation etc.
Eftersom det ocksa oftast krdvs relativt omfattande férstdrande
haltagning for att sékert undersdka takkonstruktionerna ses denna
konstruktion darfor som en s.k. dold konstruktion. Det dr dock alltid
ytterst upp till koparen att bedéma vilka undersékningar som skall
vidtagas och vilka risker man accepterar. Det fuktskyddande tatskiktet
pa taket krdver regelbunden kontroll och underhall. Tétskikt av papp
har en forvantad livstangd pa ca 10-20 ar.

2. Aldre takpannor av tegel eller betong samt gammal

underlagspapp pa yttertak

Det foreligger pataglig risk for fuktgenomsiag igenom gamla takpannor.
Orsaken dr att takpannorna fuktar igenom vilket medfér skador pa ldkt
och underlagspapp och ev. underliggande konstruktion. Takpannor far
med aren frostspringningar vilket innebir ékad risk fér lickage. Aldre
underliggande takpapp har dven en bristande formaga att fungera
tillfredsstallande pa grund av att tatskiktet torkat ut och vatten kan
ldcka igenom och skada underliggande konstruktioner.

Mosspavixt och liten dverlappning pa takpannorna, liten takiutning och
utsatt ldige medfor ocksa dkad risk.

Normal underhallsintervall f6r underlagspapp och takpannor a@r ca 30-
40 ar.

3. Vind med mikrobiella skador

En vind som har mikrobiella skador pa yttertakets insida och dér lackage
genom yttertaket kan uteslutas bor undersokas noggrant. Orsaken kan
vara att varm inneluft tranger upp pa vinden pa grund av otédtheteri
vindsbjdlklaget. Den varma luften som befuktats i inomhusmiljon kan
kondensera eller skapa en hog fuktighet i det kallare yttertaket. Om
detta intraffar &r det av storsta vikt att aven undersoka byggnadens
allmédnventilation, vindens isoleringstjocklek, angspirr,
ventilationsspalter m.m.

Fasader

4. Tegelfasader med missfirgning saltutfallningar, med

utsatt ldge m.m.

Hog fuktintriangning i tegelfasader leder ofta till att bakomvarande
konstruktioner erhaller mikrobiella skador. Orsaken kan vara
undermallg [uftspalt bakom skalmuren, undermalig vattenavledning i
dess nederkant eller brukspill som leder in fukten i vaggkonstruktionen.
Aven s.k. sommarkondens kan intriffa ndr varm solinstralning triffar
den fuktiga viiggen och medfér fuktvandring in i vaggkonstruktionen.

5. Enstegsfasader

Nyare hus med s.k. tunnputs dar putsen sitter direkt pa végg-
isoleringsskivan kallas enstegsfasad.

Dessa yttervéggar saknar ventilationsspalt i véggkonstruktionerna och
risk for fuktintringning i vigg foreligger. Skadorna i vdggarna forblir
ofta osynliga bade invindigt och utvindigt i inledningsskedet.

En teknisk undersékning av en sddan fasad medfor relativt omfattande

haltagning.

Kallare
6. Kallarviggar

Om killarytterviggarnas utvandiga fuktisolering bestar av tjarstrykning
har denna en begrinsad livslangd {ofta ca 15-25 ar). Detta innebér att
utvindiga atgirder i ménga fall skall ses som naturligt och nddvandig
efter denna tidsperiod. Om den utvandiga fuktisoleringen forlorar sin
tithet kan det medféra skador pa ytterviggarnas insida, se dven

utreglade vaggar nedan.

7. Utregling pa kdllarvdggarnas insida

Om utregling férekommer péa kéllarytterviaggarnas insida kan fukt- och
mikrobiella skador uppst, frimst i dess nederdel. Tréreglar, syllar och
vageskivor riskerar att utséttas fér hog fuktighet med mikrobiella skador
som foljd.

Aven kondensutfillning kan forekomma i viggarna vid for viggarna
ogynnsamma temperaturer.

Golvkonstruktioner

8. Flytande golv pa betongplatta

Flytande golv betraktas ofta som en riskkonstruktion da konstruktionen
generellt sett har flera mojliga fuktrelaterade brister. Organiskt material
under golvets angspirr eller cellplast exponeras ofta for en hég
fuktighet fran betongplattan och mikroorganismer erhaller en
acceptabel livsmiljo. Detta kan pa sikt medféra lukter eller annan
oangenam luftkvalité inomhus.

Ytter- och innerviggssyllar saknar i manga fall fuktspdrr, under dess
undersida, vilket kan ge samma typ av skador som i golvet.

9. Uppreglade golv pa betongplatta

Det uppreglade golvets risker ligger generellt sett | fdljande, organiskt
material sdsom trareglar, spanrester m.m. ligger i kontakt med den
betongplattan som om den dr fuktig ger upphov till mikrobiella skador.
Den dverliggande isoleringen ger en temperaturskillnad som skapar en
hiigre relativ fuktighet under densarmma., Det dr dessutom inte ovanligt
att betongplattan har ingjutna reglar med stor risk fér mikrobiella
skador som foljd. Ytter- och innervéggssyllarna saknar i manga fall
fuktspiarr, under dess undersida, vilket kan ge samma typ av skador som
| golvet.
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Torpargrunder och krypgrunder
10. Torpargrund/krypgrund

Den sjdlvdragsventilerade krypgrunden betraktas i de flesta fall som en
riskkonstruktion, Orsaken &r bl.a, den férhdjda fuktigheten i grunderna
under sommarhalvaret som ofta kan leda till mikrobiella skador. Avsaknad
av fuktspérr med hogt fukttillskott fran marken till grunden kan ocksa vara
en orsak liksom kylande berg i dagen i grunden m.m. Vi anser det vara
mycket viktigt att alltid ta upp en lucka och inspektera grunden om detta
rekommenderas i besiktningsprotokoilet. Om grunden inte bedéms vara
fysiskt besiktningsbar kan det vara nédvandigt med haltagning i bjalklaget
for kontroll av dess status.

11. Fonster

Fonster med isolerkassetter och 3 glasfonster kan med tiden tappa sin
tdthet och ge upphov till misstargningar mellan fonsterrutorna.

Detta dr i huvudsak en skada av estetiskt natur da fonstrets isolerings-
formaga bara marginelit paverkats. Fonster av aktuell typ anses generelit
sett ha en livslangd pa ca 25-30 ar dven om nyare fonstertyper anses ha
en langre livslangd an de dldre fran slutet av 1970-talet och bérjan av
1980-talet.

Fonster av typen tvaglasfonster och fonster med trakarmar anses ha en
liknande teknisk livslangd (25-30 ar) som ovan ndmnda fénstertyper aven
om skadorna istiliet dr orsakade av fukt- och rétskador.
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12. Aldre badrum

Aldre badrum med kakel och eller klinkers har ofta svagheter gdllande
bakomvarande titskikt och golvbrunnens anstutning till tatskiktet.
Golvbrunnen och réren ir ofta gjorda av gjutjirn och kan vara
rostangripna. Risken for fuktskador bedéms ddrfér vara hogre.

13. Klinkers pa trabjalklag

Klinkers pa trabjalklag dr i manga fall en olamplig konstruktion da
mindre rorelser alltid uppstar i trikonstruktioner dels beroende pa
arstidsférindringar men dven pa grund av belastningar. Detta kan
lada till sprickor i klinkers, klinkerfogar och/eller i underliggande
tatskikt. Om underliggande titskikt skadas i vatutrymmen riskeras att

fuktskador uppstar om golvet exponeras fér vatten,

14. Golvbrunnar

Golvbrunnar dr i sig installationer som inte ingar i besiktningen
eftersom de hanteras under VVS installationer och @r undantagna i
besiktningens omfattning. Golvbrunnens anslutning till golvytskiktet
ar av storsta vikt for vatrumsgolvets funktion, Det finns darfor en

branschrekommendation som sdger att om vatutrymmet

renoverades efter 1990 s& bor golvbrunnen bytas och efter 2007 sa

skall den bytas. Gjutjdrnsbrunnar skall dock alltid bytas.

Om golvbrunnen r smutsig vid besiktningen kan inte anslutningen till

omgivande titskikt eller ytskikt bed&mas, vilket da noteras
protokoliet.

Det ir i manga fall svart eller omojligt att faststilla vissa byggnadskonstruktioners kondition och funktion vid tverlatelsebesiktningen utan
haltagning och anvdndande av tekniska hjdlpmedel sasom t.ex. fukt- och temperaturgivare.
Riskanalysen och rekommendationen om fortsatt teknisk undersokning ger dirfér besiktningsforrittaren mojlighet att varna for risker och
rekommendera undersékningar som inte ingir | en dverlatelsebesiktning. Ofta kan férrittaren inte beddéma om foreliggande konstruktioner

fungerar tillfredsstillande eller inte.

Manga konstruktioner fungerar fortraffligt trots att dessa rent generellt betraktas som riskkonstruktioner medan andra likadana konstruktioner

inte alls fungerar tillfredsstallande.

For en bastillare av en dverlatelsebesiktning dr det dirfor viktigt att ta aktiv del av besiktningsprotokollet och avgtra om t.ex. den fortsatta
tekniska undersdkningen skall utféras, eller om man som bestéllare kan tinka sig att ta foreliggande risker och ldgga in dessa i den totala kalkylen

av fastighetskdpet.
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