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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Allmédnna forutsittningar

Organisationsnummer och @ndamal

Bostadsrattsforeningen Sten Sturegatan 17 i Géteborgs kommun, Vistra
Gotalands Lan, som registrerades hos Patent- och registreringsverket
2002-07-23 med organisationsnummer 769608-5757 har till 4ndamél att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus uppléta
bostader a4t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning. Medlems ritt i
foreningen pé grund av sddan upplatelse kallas bostadsritt. Medlem som innehar
bostadsritt kallas bostadsrattshavare.

Férvidrvskostnad och arliga kostnader

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrattslagen har styrelsen upp-
rittat foljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen
avseende fBrvirv avser den slutliga forvarvskostnaden samt berdkning av
foreningens rliga kapitalkostnader och driftskostnader etc. och grundar sig pé vid
tiden for planens upprittande kdnda fsrhéllanden.

inflyttning

Samtliga lagenheter ar uthyrda varfor inflyttning i huvudsak far anses skett.

Tidpunkt fér upplatelse med bostadsritt

Om ioreningen beslutar om kop av fastigheten avses ligenheterna upplitas med
bostadsritt i samband med foreningens tilltrade av fastigheten, Goteborg Heden
25:9 som beridknas ske 25 januari 2005.

Besiktningsutlatande

Conny Johansson pa Bygg & Fastighetskonsult Conny Johansson AB, har
utfort teknisk besiktning av fastigheten.

Besiktningsutlatande ( Bilaga 1 ).

Tellstedt 1 Goteborg AB har utfort en omfattande grundundersokning och
atgiirdsforslag for de sattningsskador som pévisats ( Bilaga 2 ). Kostnaderna for
atgdrderna 4r medtagna i den ekonomiskaplanen.

Catella SwedeBroker
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Beskrivning av fastigheten

Tomt och liage 4

Fastigheten, Goteborg Heden 25:9 i centrala Goteborg. Kommunikationslaget ér

- mycket gott med flertalet sparvagnar och bussar. Fastigheten ligger med

omedelbar nérhet till affiirer, gronomrade, skolor och statskdman.

Omgivande bebyggelse utgors i huvudsak av bostadsfastigheter, kontor och
restauranger. Fastigheterna 1 omradet 4r upplatna med blandat hyresritt och
bostadsritt, efterfrdgan pa bostdder i omradet &r mycket gott.

Fastigheten har en tomtareal om 718,3 kvm.

Busstarminal

Exercis- m
el 1
heden % ,,-Jf i-\

Catelta SwedeBroker
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Uthyrningsbar area

Fastighetens uthyrbara area uppgér till ca 1824 kvm, utgérande av 22 bostader,
2 lokaler samt 4 p-platser.

Lokaltyp Area kv Andel
Lokal 190 10,4%
Bostéider 18634 89,6%
Summa 1824 100%
Lokal
10,4 %l

Bostader
896 %

Byggnadsbeskrivning

Vackert bostadshus med putsad fasad i 5 vaningar med inredd vind.
I entréplanet finns restauranger 2. Fastighetens gardshus nés via loftgdngar.

Catella SwedeBroker
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BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Teknisk beskrivning

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Byggnaden innehéller
Byggnadsar
Grundliggning

Stomme
Lagenhetsskiljande vaggar
Bjilklag

Yttervaggar

Yttertak

Fasader

Fonster

Hissar

Gemensamma tvittstugor
Uppvérmningssystem

Ventilation

El- och VA-anslutning

Bostiider
Kok
Badrum

Golvbelaggningar

22st bostéder och 2st lokaler

1922. Totalrenoverat ca 1986
Grundmurar av betong, trépélar.
Betong

Tegel

Betong

Tegel

Plat, tegel

Puts, plat

Tra

Lst

2 tvittmaskiner, 2 torktumlare, torkskép.
Fjarrvarmeanslutet, vattenradiatorer

Mekaniskt franluftssystem.

Kommunalt el- resp VA-nét. Elstrom 220/380 volt.

Normal 80-talsstandard
Plastmattor pa golvet, kakel pa viggarna.

Plastmattor, parkett.

Catella SwedeBroker
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Taxeringsinformation

Fastigheten har typkod 320, vilket innebéar hyreshusenhet med huvudsakligen
bostader. Vardear dr 1986. [ nedanstiende tabell redovisas fastighetens

taxeringsvirde for 2004 .
Fastighetsskatten utgr for niarvarande med 0,5 % pé bostadsdelen och | % pd

lokaldelen. Fastighetsskatten for 2004 uppgér till 108 tkr

Prognos taxviirde FFT2004

Taxvérde FFT 2004 tkr Skatt
Lokaltyp Mark Byggnad Totalt tkr
Lokal 729 1848 2577 25,77
Bostader 6 800 g 600 16 400 82
Summa 7 529 11 448 18 977 108

Réantebidrag
Fastigheten erhéller inga intékter frén réntebidrag.

Momsregistrering
Fastigheten &r registrerad for mervérdesskatt.

Inteckningar

Fastigheten &r for ndrvarande intecknad om totalt 23.810 tkr. Samtliga
inteckningar kommer att folja fastigheten vid en dverlételse.

Inskrivning

Fastigheten har foljande inskrivning.
1. Nyttjanderatt bostad, inskrivningsdag 1937-07-14. Akt 1519

Catella SwedeBroker
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DRIFTSKOSTNADER

Detaljplan

Fastigheten omfattas av nedanstdende planer och bestammelser.

Typ Plan Datum Aktheteckning
Stadsplan 1884-06-13 1480K-1[-245
Stadsplan Plananrhérkning 1884-06-13 1480K-11-243
Stadsplan Plananmdérkning 1889-10-12 1480K-11-284
Plananmark-  Tomtindelning 25-bergskristallen  1908-06-11 1480K-I1-379
ning 26-ametisten, 30- granaten i
heden
Driftskostnader

I nedanstiende tabell redovisas historiska driftskostnader for r 2003 och 2002.

2003 2002
Kostnad tkr  kr/kvm tkr  krikvm
Uppvérmning 222 122 210 115
El 68 37 67 37
Vatten 56 3 50 27
Sophémtning 84 46 65 36
Summa 430 236 392 215

Catella SwedeBroker
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Hyreskontrakt

Hyreskontraktsstruktur

Fastigheten rymmer i sin nuvarande utformning 22 bostadsldgenheter 2 lokal och
4st p-platser. Fastigheten har ingen vakans. Efterfridgan pa bostadslidgenheter i

omrédet dr mycket stor.

Lokaltyp Area kvm Hyresvirde, tkr  Hyra krfkvm Andel av hyresvirde
P-Platser 6 0,3%
Lokal 180 374 1968 19,1%
Bostader 1634 1577 965 80,6%
Summa 1824 1957 1073 100,0%
P-Ptatser Lokal
0.3% 19,1%

Bostider
80,6%

Besiktningsprotokoll

Fastighetens tekniska status ar besiktigad, forslag pa renoveringsatgirder framgar

av besiktningsprotokoll upprattade av ;
Conny Johansson p4 Bygg & Fastighetskonsult Conny Johansson AB (Bilaga 1)

Tellstedt 1 Goteborg AB ( Bilaga 2 )

Catella SwedeBroker
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Forsdkringsskydd

Bostadsrittsforeningen kommer att inneha fullvardestorsiakring avseende
fastigheten samt styrelseansvarsforsakring.

Styrelsen rekommenderar samtliga bostadsrittshavare i foreningens hus att teckna
bostadsréttstillagg till sina hemforsikringar.

Catella SwedeBroker
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Ekonomisk kalkyl med prognos

BERAKNAT TAXERINGSVARDE AR 2004 Bostad Lokal

Bypgnad 11 448 000 9 600 000 1848 000

Mark 7 529 000 6 300 000 729 0OC

Summa 18 877 000 16 400 000 2517 000
FORVARVSKOSTNAD

Kipeskiling 28 500 000 | 15 625 Kr/kvim I

Lagfan 437 500

Avsdltning 1 reparationar 4 500 000 Utlagna panibrev {SEK) 23 sml
K der fr besikining, lreni ildn mm 250 000 Nyutiag av gantbrev {SEK) 0
Intackningskostrad [+] Pantbrev tolalt (SEK) 23 810]
Disponibla medal (Kassa) 200 000

Summa 33 977 500

FINANSIERINGSPLAN

Lingivare Linebelopp Rinta % Ranta kr Amort. Kr Rantebindn,
Kreditinslitul 5 000 000 275 137 500 a Rérlig rinta
Kreditinstdut 5 000 000 400 200 000 0 Jar
Kredilinstaut 5 000 000 5,00 250 DOO o 8ar
Kredilinslitul (kvarvarande hyresgaster) 2,75 0 C Rérlig rinta
Summa 15 000 000 3.92% 587 500 ¢ Blandat
Upplatekseavgift 1} Insataar totall 18 877 500
insaiser vid faslighetskipet 18 877 500 |Bostadsrattar 18 877 5001

Summa finansiering 33 877 500 Ej boatadsritier

EKONOMISK PROGNOS

ARLIGA KOSTNARER Ari Ar2 Ar3 Ard Ar§ Ar g Ar 11
Rintor 587 500 587 500 587 500 587 500 587 500 587 500 566 100
AvsksivainglAmorteringar 80 000 80 000 80 000 80 000 80 000 80 000 30 000
Faslighslsskatt 107 770 109 925 12 124 114 366 118 654 118 987 13131
Inkomstskalt o 0 2 487 5784 9167 12618 36928
Vame 225 000 229 500 234 090 238772 243 847 248 418 2?4274
Vattan 56 000 57120 58 262 59 428 60616 61829 83264
El 10000 71400 12828 74 285 5170 17 288 85 330
Kabel-TV 15000 15 300 15 608 15918 16236 16 551 18 285
Sophdmining 80 000 81 600 a3232 84 897 88 505 85326 97 520
Sotning 2 500 2550 2 601 2653 2708 2760 1047
Fdrs#kring 18 000 18 360 18727 19 102 12484 19873 21942
Lopande undarhall 25 600 25 500 26010 26 530 27 061 27 602 30 475
Stadning av Irappor m m 25 000 25 500 26 110 26 530 27 064 27 802 30 475
Teknisk ftrv. / fastighetsservice 50 000 51000 52 020 53 060 54 122 55204 60950
Ekonomisk Wrvaltning 35 000 35 700 36 414 37 142 37885 38 642 42 865
Revision 6 500 5530 6763 5898 7036 7177 7923
Swrigt 10 000 16200 10 404 16812 10 824 11041 12 190
Avsatta. til ytire fond 56931 58 070 59 231 50 416 61624 52 856 69 399
Summa 1450 201 1 485 846 1 484 289 1503 892 1523888 1544283 1637 138
Dol ot kr 818 000|

IDm? och underhail krAvm 339 Bostader

ARLIGA INTAKTER At Arz Ars Ara Ars Ars Ar1
Arsavgifter 1054 487 1035057 1044 955 1001351 1011376 1021 601 1060 469
Hyresintakter® 379 714 414 558 422 849 435 806 495 523 505 433 558 039
Rantabidrag 1] [+] 0 0 Q 0 Q
Avdrag fbr ingdende marvirdesskalt 12 000 12240 12 485 12734 12989 13 248 14 628
Rintaintdkier 4 000 4 000 4 000 4 000 4 000 4 000 4 000
Summs 1 450 201 1 465 858 1 484 289 1603 892 1523868 1 844 283 1637136

“=0bjektsns 23 innahar hyrasrabait 2004-2005 om 550kr/m2, 2008-2007 300kr/im.), 2008-2009 50krim2

| dén ek iska prog Tarutsdtts inftali vara 2 % arigan och réntoma vara ofSriindrade. Hyrasintiikterna férulsitts folfa inflationan.
LIKVIDITET Ari Arz Ara Ard Ars Arg Ar 11
Kasea och fond 256 91 315001 A74 232 434 847 496 271 559128 889 765

Catelia SwedeBroker
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Lagenhetsforteckning

Lgh Antal Ut- ': Insatser Andelstal Arsavg, Arsavg. Hyra
nr Van rum formn. - Yta i man.
LI 2 ROK 84,0 927 151 4911 51790 4 316
2 1 3 ROK 76,0 850 866 4,507 47 529 3 961
3 2 2 ROK 75,0 891 943 4,725 49823 4152
4 2 1 ROK 57.0 657 221 3,482 36712 3058
5 2 2 ROK 32,0 962 359 5,098 53757 4 480
6 2 3 ROK 76,0 874 339 4,632 48 840 4070
7 3 2 ROK 77.0 803 679 4,787 50479 4 207
8 3 1 ROK 56,0 645 485 3419 36 056 3005
g 3 2 ROK 83,0 962 359 5,008 53 757 4480
10 3 3 RORV 81,0 933 019 4,942 52118 4 343
11 4 2 ROK 78,0 915 415 4,849 51135 4 261
12 4 1 ROK 56,0 645 485 3,418 36 056 3005
13 4 2 ROK 87,0 1009 304 5,347 56379 4698
14 4 3 ROK 81,0 933019 4,942 52118 4343
15 5 2 ROK 77.0 891 943 4,725 49 823 4152
16 5 1 ROK 58,0 668 957 3,544 37 368 3114
17 5 2 ROK 88,0 1015172 5378 56 707 4726
18 5 3 ROK 79.0 927 151 4911 51790 4 316
19 vind 2 ROK 72,0 844 998 4,476 47 201 3933
20 vind 2 ROK 800 938 887 4974 52 446 4 370
21 1 2 ROK 76,0 868 471 4,601 48512 4043
22 1 1 ROK 55,0 810 277 3,233 34090 2841
23 bv o) LOK 109,0 1] 0,000 0 [+
24 bv 0 LOK 81,0 4] 0,000 1} [

0 0 0 ROK 0.0 0 0,000 0 0 6 082

18240 18 877 500 100,000 1054 487 87 874 6082

Catella SwedeBroker 10
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Kénslighetsanalys

Infationskanslighet

I denna kalkyl beddrns vitken paverkan en andrad inflationstakt jamfort med den i [oreningens ekonomiska prognos
antagna infationstakten far for foreningens ekonomi, Hyrorna forviintas félja inflationen. Kalkylrantan ar ofdrandrad.

Andrad Arsavgift  Arsavgift  Arsavgift  Arsavgift  Arsavgift’ Arsavgift  Arsavgift
Inflation 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2015
-3% 1054 487 1062 457 1058 468 1054 518 1050 608 1046 737 1006 554
-2% 1054 487 1066 457 1066 487 1066 487 1066 487 1066 487 1045 087
-1% 1064 487 1070517 1074 587 1078698 1082 850 1087 043 1087 248
0% 1054 487 1035057 1042 488 995 568 1002 209 1008 983 t 060 469
1% 1 054 487 1078 577 1091 029 1103 855 1117065 1152089 1240522
2% 1054 487 1082606 1099 3N 1116 806 1158 041 1184 358 1317192
3% 1054 487 1086 636 1107 793 1151 161 1183 713 1217 893 1400 792
Réntekinslighet
| denna kalkyl bedms vilken pdverkan en andrad ranteniva jamfnt med den i féreningens ekonomiska prognos
antagna rantenivan far for féreningens ekonomi. Inflationstakten ar oférandrad.
Andrad  Arsavgift  Arsavgift  Arsavgift  Arsavgift  Arsavgift  Arsavgift  Arsavgift
Rinta 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2015
-3% 1054487 750 212 761 440 772892 784 574 796 489 844 329
-2% 1054 487 845522 856 750 868 202 879 884 891 799 939 639
-1% 1 054 487 953 522 964 750 976 202 987 884 999 799 1047 839
0% 1 054 487 1062 307 1070 283 1078 419 1086 717 1095 18% 1155639
1% 1054 487 1212307 1220 283 1228 419 1236 717 1245 181 126871
2% 1054 487 1362307 1370283 1378419 1386 717 1395 181 141871
3% 1054 487 1512 307 1520 283 1528 419 1536 717 1 545 181 1 568 711

Catella SwedeBroker

11



BOSTADSRATTSFORENINGEN STEN STUREGATAN 17 SARSKILDA FORHALLANDEN

Sarskilda forhallanden

Bostadsrattshavarna skall inbetala insats. For bostadsritt i foreningens hus betalas
dessutom, pé tider som bestdms av styrelsen, en arsavgift i enlighet med
foreningens stadgar.

Foreningens lopande kostnader och utgifter samt avsittning till fonder skall
finansieras genom att bostadsrattshavarna betalar rsavgift till foreningen.
Arsavgifterna fordelas pa bostadsréttsligenheterna i forhallande till lagenheternas
andelstal.

Inom foreningen skall bildas en fond for yttre underhall och en dispositionsfond.

I 6vrigt hénvisas till foreningens stadgar av vilka bl. a. framgdr vad som géller vid
foreningens upplosning eller likvidation.

De i denna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angdende fastighetens
utforande, berdknade kostnader och intdkter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten for
planens upprittande kinda forutsittningar och avser totala kostnader.

Enligt bifogat besiktningsutlatande foreligger nddvindigt underhillsbehov.
Underhéllsbehovet kommer att finansieras med fonderade medel och vid behov
genom nyuppléning i foreningen.

Behov av nodvindig tillbyggnad, ombyggnad eller andra nodvindiga
dndringsarbeten foreligger ¢j.

Goteborg 2004- 12 -0 3
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Teknisk besiktning - Brf Sten Sturegatan 17 (Heden 25:9)

Teknisk statushesiktning (okuliir) utférd 2/10 2003, med anledning av planerad ombildning frin
hyresritt tili bostadsriitt. Denna besiktningsrapport ingir i underlaget for beslut om forviry vid den
extra fireningsstimman, diir denna rapport iven redovisas muntligt,

Avsikten med denna besiktning 4r att bedéma det Kommande underhalls- och reparationsbehovet fir
fastigheten. De beriknade kostnaderna ligger sedan till grund for att bestimma storleken pade
avsiittningar till fastighetsunderhall som finns med i den ekonomiska planen.

Alimint Fastigheten dr byged ca 1922 och innehaller 22 lgh och 2 lokaler. Byggnaden #r
grundlagd med betongplintar pé palar av trd och har en stomme av teget och betong.
Fastigheten totalrenoverades 1986 och har i dag i ett underhallsbehov enl. nedan.

Inviindigt i liigenheterna

Badrum: Plastmatta pa golven och kakel pa viggarna. Alderspaverkan pa mattorna medfor en Gkad
risk for lickage runt golvbrunnar, mattskarvar. mimn. Rérelser i huset medfsr ocksa risk
for aut titskiktet bakom kaklet spricker i hrn och vid genomforingar. Darfor bir detta
hallas under uppsikt och renovering géras efter det att grundfdrstirkningen dr kiar och att
ytterligare en tid géut dérefter. OBS att detta tillhor resp. ligenhetsinnehavare.

EI(i tgh): Utbytt —86 och #r i ett bra skick. med lang kvarvarande livslingd.
Ovrigt i Igh: Relativt jamn standard/slitage mellan lagenheterna, med div. skador/slitage pé golv,

vdggar, mm. OBS att dessa brister tillhér respektive tigenhetsinnehavare (dvs,
ldgenhetens inre underhill). Omfattande sprickbildning pga. kraftiga sittningar och som
inte bor atgirds forran grundfdrstarkningen 4r avklarad.

Ovrigt inviindigt i fastigheten
Trapphus/loftging: Trapphus och loftgangar bygada —86. Titskiktet (av plast) pa betongens Sveryta borjar
spricka lokalt. Renoveras inom ca fem ar. L&sa mattor i trapporna atgirdas omgdende..

Tvittstuga: Maskiner utbytes inom de narmsta aren (ndr grundforstirkningen ér avkiarad).
Killare: Saknas.
Vind: Undersidan av yttertaket har “spar” av ldckage (gamla/nya?). Vinden bér dirfor

kontinuerligt hallas under uppsikt, speciellt efter regn och kraftig blast. Inspektionsvind
atkomlig fran vindslagenheter. Bra ventilation och inga synliga lickage. Skador mot
brandmuren dtgirdas efter avklarad grundforstirkning,

Utviindigt )

Tak: Plat och taktegel, dir takplaten ir | omgaende behov av bittringsmdining lokalt, och en
total renbldstring och milning om ca 5 ar i

Fasader: - Putsad gatufasad 4r i ett bra skick med endast lokala sma sprickor vid fonstren pga

sattningar i huset. Atgardas inom ca 10 &r. Platfasader mot garden #r i ett bra skick, ev
négon platkomplettering mot grannfastigheten. Baksidan av brandmuren pé gardshuset
(mot grannfastigheten). 4r i ett daligt skick. Renoveras (isolering, puts) nir grund-
f6rstarkningen #r avklarad.

Balkonger (2 st):  Fran —86 och ar i ett bra skick.

Fonster/dérrar: Trafonster fran —86 som omgaende ir i behov av mdlning, kittning, mm.

Gard: Utan anmirkning,

Sophantering: Utan anmérkning,



Grundldggning:

Installationer

El (fastigheten):

Ror:

Ventilation:

Hiss:

Byggnaden. inkl brandmur mot grannfastigheten. ir grundlagd pa trapélar. Dock vilar
trapphusel pa stilpalar (fran —86). Genom en av siljaren bestilld utredning ang.
grundldganingens skick (gjord av Rolf Tellstedt AB). har konstaterats att nya stalpalar
kravs under hela fastigheten, inkl brandmur, Férutsiuningar, genomforande, kostnader,
mm, har redovisats (av RTAB) pé ett separat informationsméte sept =04,

Notera att det vid dessa palningsarbeten kan [Srvintas kraftiga rorelser | byggnaden med
omfattande sprickbiidning som féljd. Diarfor maste alla dvriga renoveringsarbeten som
skall utforas i fastigheten (dven inne i resp. ldgenhet) anpassas tll deua.

Utbytt =86 och iir i ett bra skick, med lang kvarvarande livslangd.

Nya rérledningar. radiatorer, mm, —86, vilket medfor en lang kvarvarande livslingd.
Injustering av viirmesystemet krévs eftersom vissa ligenheter uppleves som Kalla
vintertid. Déliga flden i vissa avloppsledningar i bottenvaningen (bakfall pga.
sdttningar?). Spola. ev. filma och tgirda omgaende. Stopp i en markavloppsledning ar
nyligen atgirdat. vilka ocksa bér filmas i samband med grundforstirkningen. Okant om
den inkommande vattenservisen dr utbytt. Virmeaterin ning via vdrmepump pa
franluften. Funktion och arbetssitt bor ses dver med tanke pa risken for bakterietillvixt
vid ldga varmvattentemperaturer.

Mekaniskt franluftssystem med till-luft via ventiler i fonstren och vttervdggar. Till-luften
bor 6kas i vindsldgenheter och smaligenheter. OBS att dessa ventiler alltid miste vara
Sppna for att fa en bra funktion pa ventilationen.

Utbyte av takfliktar, styrning, mm, inom ca § ar.

Skall enligt uppgift vara nyrenoverad.

Atgﬁrdsfﬁrslag (Ungefirliga priser i dagens prisniva, ink! moms. OBS att stora

Omgaende (0-2 ar)

Fonster — mala. kitta, foga

prisvariationer kan férekomma vid upphandlingstillfillet)

Div. skador/slitage, sprickor, mm i resp. Igh. OBS Tillhér bostadsrittshavarens ansvar. -kr
Tvittstugan — nya maskiner ca 100 000 kr
Takplaten — battringsmala lokalt ca 25000 kr
Fasader — isolering och puts pa baksidan av brandmuren ca 350 000 kr
ca 200 000 kr

ca 75000kr

R6r — injustering av varmen, dtgirda avlopp med déliga floden, Gversyn viirmepump
Ventilationen ~ &ka till-luften i vinds- och smaldgenheter ca
Grundforstdrkning - enl. kostnadsbedémning av RTAB
Of6rutsett. div. smareparationer (matta i trappan, mm)

Inom ca 3-5 &r

10 000 kr
ca 3 500 000 kr

ca 200 000 kr

Totalt: ca 4 300 000 — 4 500 000 kr

Nya yt- och tétskikt i badrummen. OBS Tillhér bostadsrittshavarens ansvar. - kr

Loftgangar — renovering av titskikt av plast
Takplaten - renblistra och mala (ev, nagot senare)
Utbyte takflaktar (inki spiskapor. styrning)

ca 50000 kr
ca 150 000 kr
ca 150 000 kr

Totalt:  ca 350 000 kr



Inom ca 10 4r
Fasader — renovering av gatufasaden
Ev. utbyte gammal vatlenservis

ca [50 000 kr
ca_ 50000 kr
Totalt:  ¢a 200 000 kr

Riskbedémuning:

-l lokalerna pd bottenvaningen finns plastmattor lagda direkt pa betonggolvet. Detta dr en riskkonstruktion
ur fuktsynpunk{. dir det periodvis (pa sommaren) kan forvintas bli for hog relativ fuktighet under tattan.
Detta tilthor normalt lokalhyresrgasten att avhjilpa vid eventuella problem i framtiden.

-1 &vrigt beddmer jag risken som liten att nagra ofdrutsedda stdrre skador. utéver vad som redovisats ovan.

skall intriffa.

Kéllered 04-1]-25

» ) 2

ot/ 4 ZZ oL\
Conny Jolfansson
civing .
Bygg & Fastighetskonsult
Conny JIohansson AB



Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknad, som for det dndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen
granskat forestidende ekonomiska plan for Bostadsrdttsforeningen Sten
Sturegatan 17 org nr 769608-5757, far hirmed avge féljande intyg.

For bedomning av den ekonomiska planen har foljande handlingar varit

tillgiangliga:
Foéreningsstadgar
Registreringsbevis
Fastighetsdatautdrag
Hyreskontrakt avseende lokal

Protokoll fran teknisk besiktning, Conny Johansson, utférd 2003-10-02.

Planen innehéller de upplysningar som 4r av betydelse for bedomandet av
foreningens verksamhet. De faktiska uppgifterna som lamnats i planen
stimmer ¢verens med innehdllet i tillgangliga handlingar och i dvrigt med

forhéllanden som dr kidnda av mig.

Den ekonomiska planen med diri gjorda berdkningar 4r vederhiftiga och
framstar som hallbar f6r mig. Forutsittningarna enligt 1 kap 5 §

bostadsrittslagen dr uppfyllda.

P4 grund av den foretagna granskningen kan jag som ett allméint omdome
uttala att planen enligt min uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Malmo 2004£12-09 -~

Ove Lundgren
(Av Boverket forordnad intygsgivare)

Forum Fastighetsekonomi AB
Box 17178 ,
200 10 MALMO

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AR

KUNCSGATAN 29
BOX 7044

103 86 STOCKHOLM
TEL 08-696 95 50
FAX 08-24 85 95

VASTRA KVARNGATAN 64 REPSLAGAREGATAN 12 HOLMGATAN 4

611 32 NYKOPING 602 32 NORRKOPING BOX 17178
TEL 0155-21 12 72 TELO11-12 61 21 200 10 MALMO
FAX 0155-28 62 41 FAX 011-10 3+ 33 TEL C40-12 87 60

FAX 040-12 87 65

Org.nr. 55 64 26-1765
DROTTNINGCATAN 36
BOX 11492

404 30 GOTEBORG ORUM
TEL 031-13 56 70 FASTIGHETS
FAX 031-13 59 80 EKONOMIAB




Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknad, som for det andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen
granskat forestiende ekonomiska plan for Bostadsrdttsforeningen Sten
Sturegatan 17 org nr 769608-5757, far harmed avge foljande intyg,.

For bedomning av den ekonomiska planen har foljande handlingar varit
tiligéngliga:

Foreningsstadgar

Registreringsbevis

Fastighetsdatautdrag

Hyreskontrakt avseende lokal
Protokoll frén teknisk besiktning, Conny Johansson, utford 2003-10-02.

Planen innehéller de upplysningar som ér av betydelse for bedomandet av
foreningens verksamhet. De faktiska uppgifterna som lamnats i planen
stimmer overens med innehdllet i tillgdngliga handlingar och i vrigt med
forbillanden som 4r kinda av mig.

Den ekonomiska planen med diri gjorda berdkningar 4r vederhéftiga och
framstir som hillbar for mig. Forutsittningarna enligt 1 kap 5 §
bostadsrattslagen dr uppfyllda.

P2 grund av den foretagna granskningen kan jag som ett allmint omdome
uttala att planen enligt min uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

V%
Malmo 2004212-09 -

by gy

Ove Lundgren
(Av Boverket forordnad intygsgivare)

Forum Fastighetsekonomi AB

Box 17178
200 10 MALMO
FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB Org.nr. 56 G4 26-1765
KUNGSGATAN 29 VASTRA KVARNGATAN 64 REPSLAGAREGATAN 12 HOLMCATAN 4 DROTTNINGCATAN 36
BOX 7044 611 32 NYKOPING 602 32 NORRKOPING BOX 17178 BOX 11492
103 86 STOCKHOLM TEL 0153-21 12 72 TEL G¢11-12 61 21 200 10 MALMO 404 30 COTEBORG FORUM
TEL 08-696 95 50 FAX 0155-28 62 41 FAX 011-10 34 33 TEL C40-12 87 60 TEL 031-13 56 70 FASTIGHETS

FAX 08-24 85 03 FAX G40-12 87 65 FAX 031-13 59 80 EKONOMIAB
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UTREDNING AV GRUNDLAGGNING
2004-01-26

TELLSTEDT | GOTEBORG AB
Varbergsgatan 124, 412 65 Géteborg
Tel 031-723 73 00 Fax 031-335 81 09
teflst e
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BESIKTNINGSUTLATANDE

OBJEKT: Heden 25:9, Goteborg
Sten Sturegatan 19 {3

UPPDRAG: - Pa uppdrag av Eklandia fastighets AB har Tellstedt i Gaéteborg AB
utfort besiktning och utlatande éver fastighetens grundlaggning.

Undersékningen har i férsta hand syftat till att utreda
grundférstarkningsbehovet och ange den ungefarliga kostnaden av en

grundférstarkning.

BAKGRUND: Tomten ligger i centrala Géteborg, Heden, 25 kv Bergskristallen tomt

nro.

Fastigheten uppférdes ar 1922 och ar en sexvaningars
murverksbyggnad med inredd vindsvaning och utan kallare. Fasaden
mot gatan &r putsad och mot garden 4r fasaden av plat,

Fastigheten ar grundlagd pa grundplatta och grundmurar av armerad
betong som vilar pa trapalar slagna till fast botten.

Djupet till fast botten pa tomten varierar mellan 9-15 m enligt SBK:s
inventeringsplan se bilaga 6.

Ar 1986 gjordes en mycket omfattande om- och tillbyggnad av
fastigheten. Fd trapphuset mellan gathus och gardshus
grundférstérktes partiellt innan ombyggnaden med stélrérspalar ned
il fast botten. Tillbyggnader pa garden (trapphus, hiss och lokal) &r
grundlagda pa stalrérspalar ned till fast botten.

BESIKTNING: Sprickbesiktning har skett i tva lagenheter ovanfor restaurangen, mot
den norra brandmuren samt i ett badrum mot garden 2 tr (3:e Igh).
Sprickor har registrerats i hjartvaggen samt mot hjartvéggen i
anslutande véggar i de 2 lagenheterna. | badrummet (3:e Igh) finns
det sprickor i vagg-viagg mellan icke och grundférstarkt vagg (fd
trapphuset).
| portgangen mitt i huset finns séftningssprickor som visar att
brandmuren sjunker eller har sjunkit.
Vi har forstatt att det finns fler sprickor i icke besiktigade utrymmen i
Gvriga delar av fastigheten. '

Redovisning av teckenférkiaring och sprickbesiktning se bilaga 1-3.

390884, doc
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AVVAGNING: (se bilaga 4)

En precisionsavvagningsomgang har utforts pa rubricerad fastighet. 9
nya dubbar har monterats och 3 bef. dubbar har avvagts. Resultaten
av precisionsavvdgningarna utférda av Géteborgs stads
matningskontor &r inskrivet i var precisionsavvagningstabeli,
Precisionsavvégningar utférda av Scandiaconsult 4r redovisade pa
eget blad. :

Redovisning av precisionsavvagningen se bilaga 4.

SAMMAN- Sattningstakten for de bef. dubbarna nr 4, 6 och 7 visar stora

FATTNING: skillnader. De sista 20 &ren har dubb nr 4 en s&ttning pa 2,8 mm per
ar, dubb nr 6 har en s&ttning pa 1,8 mm per ar och dubb nr 7 har en
sattning pa 1,0 mm per ar.
Sattningssprickor har observerats i huset pa ett antal stallen. Manga
sprickor har ocksa lagats vid lagenhetsrenoveringar.
Sattningsskillnaden mellan de tre bef. dubbarna &r nastan 3 ggr under
de tjugo sista &ren. Med bakgrund av att huset &r stédpalat skall det ej
satta sig och ej heller sétta sig sa ojamnt. Vi rekommenderar att hela
huset grundférstarks med nya stalrdrspalar ned till fast botten.

KOSTNADER: Kostnader for grundférstarkning se bilaga 5.

BILAGOR: Bilaga 1 Teckenférklaring

2 Sprickbesiktning mot brandmur
3 Sprickbesiktning i portgang

4 Precisionsavvigning
5
6

Kostnader fér rekommenderad grundférstarkningsmetod
SBK:s grundlaggningsbeskrivning av
kvarteret Bergskristallen

Goteborg 2004-01-26
TELLSTEDT | GOTEBORG AB

Kerstin Sjélin

35088 doc



Blad
TELLSTEDT TECKENFORKLARINGAR 1 (1)
BYGGKOMNSTRUKTION GEOQTEKNIK MATTEKNIK Datum
Varbergsgatan 124, 412 65 Goteborg
Tel 031-723 73 00 Fax 031-335 81 09 Signatur
www.tellstedt se
Symbol Betydelse Symbol Betydelse
O Ingen anmarkning * TL Tapet loss
ANV Anvisning T8 Tork- och/eller krympsprickor
B Bomt material UF Urfalina fogar
BL Blasbildning vu Under utférande/reparation
D Dot VS Vatten- eller fukiskador
DD Delvis dolt H Harfin spricka ( <0,5 mm )
DR Dragning i tapeteller vav  |F Fin spricka (0,5- 1,0 mm )
ET Ej tillgangligt M Medelgrov spricka ( 1,0 - 2,0 mm)
FL Avflagning G Grov spricka (2,0 - 4,0 mm)
FS Fogsprickor S Stor spricka ( >4,0 mm )
GEN Generellt NAT Natverk (antal varandra korsande sprickor) 7
GG Genomgaende spricka SER Serie (antal i samma riktning I6pande sprickor)
K Kakel T Spricka i vagg eller takvinke!
KOND Kondensskador S« Urfall ur spricka
KR Krackelering r— Skymd yta
KS Séndervittrade stenar r—
L Lagning <] Yta som saknas
LM Lést material X imys |Sprackt platia
NM Nedfaliet material & Sprackt glasruta, inner, mellan, yttre, saknas
P Panel SS Skarv spricka
STV Sprackt tvattstall SIK Spricka i kakel
SWC Spréackt we-stol :
T Tapetskada/spricka
Rumsbendmning
A Arbetsrum H Hall P - Passage
AL Allrum HO Hobbyrum PA Pannrum
B Badrum K Kék S Sovrum
BA Bastu KA Kapprum SK Skyddsrum
BLK Balkong KLK Kladkammare T Tvéttrum
C Cykelrum KN Kontor TO Torkrum
D Dusch KO Korridor TR Trapphus
E Entré M Matrum TST Tvéttstuga
F Férrad MA Mangelrum TV Tv-rum
G Gillestuga MK Matkéllare % Vardagsrum
GA Garage oM Omkladningsrum VE Verkstad

Anm -* D& endast takruta markerats med noll innebar detta aft hela rummet ar utan

anmarkning.

- Ytor och markeringar aterges inte skalenligt.
- Sprickors langd och bredd &r uppskattade.
- Utrymmen och ytor som markerats med ET och D betraktas inte vid kommande

besiktningar.

- Tork- och fogsprickor i tramaterial, intill lister, foder noteras normalt inte.
forbesikining
meltanbesiktning
efterbesiktning

- Karvande dorrar och fénster, knarr eller svikt i golv etc noteras normalt inte.

- Fargkoder Svart
Gron
Réd

bilaga1 Cteckenfrum.doc
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TELLSTEDT

BYGGKONSTRUKTION GEOTEKNIK MATTEKNIK

25 KV BERGKRISTALLEN
HEDEN
GOTEBORGS KOMMUN

STEN STUREGATAN 1917

ARB. NR. : 3908

Precisionsavviagning av sattningsdubbar
Hojdfix: 90 522 + 16.758 (dubb i berghill)

SCC : Avv. Utférd av Scandiaconsult

Z (mm) = Total sattning fr.o.m. férsta avvagning.

SCC SCC SCC SCC SCC SCC
DUBB | -73 OKT | -74 APR | -76 JUN | -78 APR |-81 FEB |-83 AUG | Anm.
NR:
1
2
3
4
5
s 16,549 | 16,545 | 16,543 | 16,539 16,535 16,532
7 17,536 | 17,533 | 17,532 | 17,524 17,521 Ej avv.
8
9
10
11
12
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25 KV BERGKRISTALLEN
- HEDEN
GOTEBORGS KOMMUN

STEN STUREGATAN 18 7

H&jdfix: 80 522 + 16.758 (dubb i berghill

TGAB = Avv. Utford av Tellstedt i Goteborg AB

T (mm) = Total séttning fr.o.m. férsta avvagning.

SMA SMA SMA SMA SMA TGAB
DUBB | 82-10-25 | 84-01-15 | 84-10-15 | 91-09-01 | 96-06-27 | 03-12-05 Anm.
NR:
1 16.541
2 16,312
3 16,283
4 16,552 | 16,552 16,550 16,540 16,521 16,493 | 59mm/214r
5 16,377
6 Ejavw. | Ejavw. | Ejaw. | Ejavw. | Ejavv. | 16,495 37mm/20ar
7 Ejaw. | Ejavw. | Ejaw. | Ejaw. | Ejavv. 17,499 | 22mm/234r
8 16,552
9 16,418
10 16,577
11 16,547
12 16,634

w74

Matansvarig
Handléggare (f=

duccorol dot
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Eklandia Fastighets AB Goteborg den 22 januari 2004
Kent Hallin

Box 8725

402 75 GOTEBORG

Kostnaden att grundforstérka fastigheten Heden 25:9 uppskattas till ca 2,0 milj. kronor
exklusive moms.

Kostnaden att grundforstirka den 15 m langa brandmuren mot tomt nr 8 uppskattas till
ca 220 000 kronor exkl. moms med den forutséttningen att grundforstirkningen av
brandmuren utfors som en del i hela forstirkningen av huset.

Kostnaden att enbart grundforstirka den 15 m 1anga brandmuren och inget mer
uppskattas till 280 000 kronor exk]. moms.

En konsekvensutredning av en partiell grundfSrstirkning for tomt nr 9 behéver forst
goras innan man beslutar om igdngsittning.

Nya stalrrspélar borras genom bef. betonggrundliggning och nedslas till berg.

Bef.golv bibehilles och lagas endast. Inga nya ytskikt ingar. I det uppskattade priset
ingér entreprenad - och konsuitkostnader,

Evakueringskostnader, uteblivna hyror m.m. ingér ej.
Delar av huset &r redan grundférstirkt med stalrérspalar ned till berg.

Med viénlig hilsning
TELLSTEDT I GOTEBORG AB

Bipelidedd

Bjém Tellstedt

TELLSTEDT [ GOTEBORG AB
Varbergsgatan 124, 412 65 GOTEBORG
Telefon: 031- 723 73 00
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