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1. Allménna férutsatiningar

Bostadsrétistéreningen Sédra Heden Géteborg med organisationsnummer
769621-2609 har registrerats hos Bolagsverket och har fill andamdl ait frémja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att féreningens hus upplata
bostader &t mediemmarna till nyttjande utan tidsbegrénsning.

Styrelsen har i enlighet med 3 kap 1 § bostadsrattslagen upprattat féljande
ekonomiska plan for féreningens verksamhet, som ligger fill grund for
toreningens beslut om forvarv av fastigheten genom ombildning fran hyresrétt
till bostadsratt.

Berdkningen av féreningens arliiga kapital- samt driftskostnader grundar sig vid
tiden for planens uppréttande kénda foérutsattningar. Képeskilingen ar avtalad
mellan saljaren och féreningen genom kdépekontrakt.

Reparationsfonden i anskaffningskostnaden grundar sig pd& teknisk besikining
utférd av Anders Skdld, Jakobsdals Bygg AB, den 29 mars 2010.

Tiltrésdet till fastigheten samt uppldtelser av bostadsratterna berdknas ske den
1juli 2010 eller den senare dag den ekonomiska planen blivit registrerad hos
Bolagsverket.

Transaktionen genomfodrs genom en ren &verlatelse av fastigheten.

2. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning Gdteborg Heden 27:18
Kommun Goteborg

Forsamling Vasa

Adress Sodra vagen 6, 6A, 6B
Tomtens areal 705,5 m?

Antal byggnader 1

3. Beskrivning av byggnaden och generell beskrivning av lagenheterna

Byggnadsér 1929

Vérdedr 1929

Antal bostadslGgenheter 18

Antal lokaler 2 lokaler, 1 férréd

Bostadsyta 1485 m2

Lokalyta 241 m?

Byggnadstyp Flerbostadshus i sex vaningar, med tvé frapphus

plus kdkstrapphus, med kéllare och oinredd vind

Husjuristerna | Goteborg AB besdksadress: Kungsgatan 20 info@nusjuristerna.se
Box 2355 org nr 556799-8793
403 15 Goéteborg innehar F-skattsedel
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Grundl&ggning

Stomme
Bjalklag
Yttertak
Fasad
Uppvarmning
Ventilation

El

Fénster
Balkonger
Lagenheterna

Gemensamma anordningar

Underhdlisbehov

Forsakringar

Betongplatta, sulor av betong, jambalkar pa
stenbadd. Trapdlar, undergrund av lera
Betong/natursten, putsat tegel.

Tr& och betong

Galvad malad plat

Tegel

Ficrrvérme

Sjalvdrag

Kdllarplanet innehdller elcentral,
fiamvarmecentral och lagenhetsférad.
Kommunalf el- respektive VA-nat
3-glasfénster mot Sddra vagen, Gvriga 2-glas.
8 lagenheter i A-uppgéngen har balkong/er
Lagenheterna ar av mycket varierande
standard.

Trapphus, ldgenhetsférad, kabel-TV,
cykelférrdd, sophantering och tvatistuga.
Kostnader for atgérdsbehov har enligt utford
besikining beddmis fill 4 110 000 000 kronor
inklusive moms de férsta 5 aren. Dérefter, &r 5-10
tilkommer ytterligare 175 000 kronor inklusive
moms enligt beddmningen. Medel for detta
finns avsatt i reparationsfond.
Bostadsrattsfdreningen kommer att teckna
fullvéirdeférsékring for fastigheten.

4. Berdknat taxeringsvdrde (2010)

Byggnad
Mark
Totalt

Husjuristerna i Géteborg AB
Box 2355
403 15 Goteborg

besdksadress: Kungsgatan 20

12 176 000 kronor
13 825 000 kronor
26 001 000 kronor

info@husjuristerna.se
org nr 556799-8793
innehar F-skattsedel
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11. KANSLIGHETSANALYS BRF SODRA HEDEN GOTEBORG

Inflation 3,0%
Kalkylperied, ar [ 1] 2] 3] 4] 5| 4 1]
Beddmd inflation, % 3,00 3.00 3,00 3.00 3,00 3.00 3,00
Intéikier kr kr kr kr kr kr kr
Arscvgiffer, héjning 3% 595 493 613358 631 759 650711 670 233 690 340 800 293
Lokalint@kier 256 460 264 154 272078 280 241 288 648 297 307 344 661
S:a intdkier 851 953 877 512 203 837 930 952 958 881 987 647 1144954
Underhallskostnader
Drift -470 312 -484 421 -498 954 -513923 -529 340 ~545221 -632 060
Ytire fond -69 555 <71 642 -73 791 -76 005 -78 285 -80 633 93 476
S:a underhdllskostnader -53% 867 -556 063 -572 745 «589 927 -607 625 -625 854 ~725 536
Kapitalkostnader
Laneréanior -161 250 -161 250 -161 250 -161 250 -161 250 -161 250 -161 250
Avskrivning -100 000 -102 500 -105 063 -107 689 -110 381 -113141 -128 008
S:a kapilalkostnader -261 250 -263 750 -266 313 -268 939 =271 631 -274 391 -289 258
Ovriga kosinader
Fastighefsavgift -50 838 -52 361 -33 932 -55 550 -57 216 -58 933 -68 319
Statlig inkomsiskatt 0 0 0 0 0 0 0
Arsresultat 0 5338 10 848 16 536 22 408 28 470 41 840
Bkad réntekostnad med 0,6% vid varje réintebindningsperiod 3 och 5 ér
Kalkylperiod. &r I 1] 2 3] 4] 5] 6] 1|
Beddmd inflation, % 200 200 200 200 200 200 . 200
Intékder kr kr kr kr kr kr kr
Arsavgifier, h8ining 2,9% 595493 612762 630 532 4648 818 667 634 686 995 792 557
Lokalintékter 256 460 261 589 266 821 272157 277 601 283 153 312 623
S:a intakter 851 953 874 351 897 353 920975 945 234 970 147 1105180
Underhdllskostnader
Drift -470 312 -479 718 -489 313 -4%92 099 -50% 081 -519 242 -573 308
Yitre fond -6% 555 -70 946 -72 365 -73812 -75 289 -76 794 -84 787
$:a underhdiliskostnader -539 867 -550 664 -561 678 -572911 -584 369 -596 057 -658 095
Kapitalkostnader
Lanerantor -141 250 -141 250 -141 250 -179 250 -179 250 -197 250 -251 250
Avskrivning -100 000 -102 500 -105 063 -107 4689 -110 381 113141 -128 008
S:a kapitalkostnader -261 250 ~263 750 -266 313 -286 939 -289 631 -310 391 -379 258
Ovriga kostnader
Fastighetsavgift -50 836 -51 853 -52 890 -53948 -55 027 -56 127 -61 969
Statlig inkomstskatt 0 0 0 0 0 0 0
Arsresultat 0 8084 14 473 7177 16 207 7573 5858
Okad réntekostnad med 0,6% vid varje bindningsperiod 3och § ar
Kalkylperiod, &r 1] 2] 3] 4] 5] 6] 1]
Inflation, % 34003'00 3003'00 L300 3'00300
Intakier kr kr kr ke kr kr kr
Arsavgifter, héining 3,5% 595 493 616 335 637 907 660 234 683 342 707 259 840002
Lokalinttkier 256 460 264 154 272 078 280 241 288 648 297 307 344 641
S:a inttikder 851 953 880 489 909 985 940 474 971 990 1 004 566 1184 662
Underhdliskostnader
Drift -470 312 -484 421 -498 954 -513923 -529 340 -545 221 -632 060
Ytre fond -69 555 71 642 -73791 -76 005 -78 285 -80 433 93476
$:a underhdilskostnader -53% 867 -556 063 -572 745 -58% 927 -607 625 -625 854 725 536
Kapitalkosinader
Laneréintor -161 250 -1461 250 -141 250 -179 250 -179 250 -197 250 -251 250
Avskrivning ~100 000 -102 500 -105 063 ~107 689 -110 381 ~113 141 -128 008
S:a kapitalkosinader -261 250 263750 266 313 -286 939 -289 631 -310 321 -379 258
Ovriga kosinader
Fastighetsavgift -50 836 -52 361 -53932 -55 550 -57 216 -58 933 -68 319
Statlig inkomsiskatt 0 0 0 0 0 0 0
Arsresultat 0 8315 16994 8058 17 517 9 389 11 549

ek plan bri sddra heden gbteborg



12. KANSLIGHETSANALYS 2 BRF SODRA HEDEN GOTEBORG

Anslutnings- Féreningens | Skuldsdtining Réntekostnader Mellanskillnad Kostnadstkning
grad skulder i procent ér 11 kronor hyror/avgifter ar 1 i kronor
100% 4 500 000 15% 161 250
0% 7124 588 23% 255 040 60051 33759
80% 9749175 32% 349 020 120 102 &7 668
70% 12373763 40% 442 981 180 153 101 577
0% 14998 350 49% 536 941 240 204 135 487
50% 17 622 938 57% 430 901 300 256 169 396

K&nslighetsanalys 2 utvisar féréindring | bostadsréitsireningens i&nebild (skulder) respekiive rdntekosinader om inte samtliga
lagenheter uppldts. Ansiutningsgrad 100 % innebér att samtfiga hyresidgenheter upplats med bostadsrats, 90 % att 90 % upplats
Q5.

Rantekostnaden &r utrdknad efter en snitfrdnta om 3,58%.

Mellanskilinad hyror/avgifler avser den minskade delen insafser {exvis 10%) och andel av drsavgifter samt den Skade andelen
av bostadshyror.

Kostnadsékning i kronor utvisar mellanskilnaden mellan de Skade réntekestnaderna och dverskotiel mellan andelen hyror
och darsavgiffer.

ek plan brf sédra heden gdteborg
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13. sdrskilda férhéllanden av betydelse fér beddmande av foreningens verksamhet
och bostadsrattshavarnas férpliktelser.

a. Bostadsrattshavarna skall betala insats. Bostadsrétterna i Féreningens hus tacker
&ven ldpande kostnader och utgifter samt avsattning till fonder genom att
betala arsavgift till féreningen. Arsavgifterna férdelas pé
bostadsratisidigenheterna i férhdllande till Ilgenheternas andelstal. Insats och
arsavgift faststdlls av styrelsen.

b. Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantsatiningsavgift kan uttas efter beslut
av styrelsen.

c. Bostadsrattshavaren svarar f&r att pd egen bekostnad hdlla lagenhetens inre |
gott skick. Vad gdller instaliationer m.m. hanvisas fill féreningens stadgar. | ovrigh
hanvisas till fdreningens stadgar som bifogas, och av vilka bl a framgdr vad som
gdiller vid féreningens uppldsning eller likvidation.

d. Deidenna ekonomiska plan l&émnade uppgifterna angdende fastighetens
utfdrande, berdknade kostnader och infékter mm hanfor sig till vid tidpunkten for
planens upprattande kanda forutsdttningar. Vad gdller i planen lGmnade
yluppdgifter och uppgifter om éwvrig Iégenhetsutformning har dessa inte varit
f8remal f6r maining eller annan revidering utan bygger pa gamla uppgitter for
vilka féreningen ej kan ansvara. Den i punkten 5 (Kostnader for foreningens
fastighetsforvary) ingdende fonden ar avsedd att nyttjas for forbattringar och
reparationer av fastigheten efter beslut av féreningen och/eller dess styrelse.

e. Foreningens styrelse uppmanar samtliga bostadsrattshavare att teckna en
hemforscikring med sé kallat bostadsrattstildgg, en tillcaggsforsakring for
bostadsrétier.

f.  Bostadsré&ttshavaren betalar, utéver drsavgiften, egna fdérbrukningsavgifter for
hushallsel.

Gdteborg den ... 2010 - At

o fss

Annor Berggren /

ﬁw@ L:a/@%

Tomas Celan Siv Solmenius
Husjuristerna 1 Goteborg AB besdksadress: Kungsgatan 20 info@husjuristerna.se
Box 2355 org nr 556799-8793

403 15 Goteborg innehar F-skattsedel
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* Fastighetsbesikining

* Projekt/Byggledning

* Teknisk utredning

* Kvalitetsansvarig enligt PBL

Okulirbesiktning

1. Forutséttning

1.1 Besiktningstidpunkt

* Besiktningen avser fastigheten Heden 27:18 i Géteborg med adress Sédra vigen 6 a-b
och ar utford 2010-03-29 med vissa efterbesiktningar av Anders Skold. Nérvarande var,
Gunnar Berggren, Ulf Ander (Delvis) samt Annette Utternis.

Vid besiktningen har 6 st ligenheter, tva trapphus, allmédnna utrymmen, en lokal, kallare,
yttertak samt fasader, gérdsbjilklag och en portentré avsynats.

1.2 Avsikt med besiktningen

* Att faststilla fastighetens aktuella status infor en kommande ombildning fran hyres- till
bostadsrittsfastighet

1.3 Besiktningens omfattning

# Att okulirt faststilla och dokumentera forekomst av fel och brister.

* Att faststilla fastighetens allmanna status med tanke pa byggnads - ombyggnadsar och de
produktionsmetoder som géllde for sin tid d& byggnaden uppfordes/ ombyggdes.

* Att analysera vilka underhlls och ombyggnadsétgérder som erfordras inom 0- 10ar
Bedomda 4tgardskostnaderna &r en grov uppskattning och kan avvika mot framtida faktiska
kostnader for de angivna beroende pd omfattning mm.

* Myndighetskrav/besikiningar sdsom Hiss och sotarintyg.

* Lekredskap ingér ej i denna besikining.

* Radonmitning med diirav godként protokoll/resultat ingér ej i denna besiktning.

1.4 Besiktningsunderlag

* Plan och fasadritningar och &vrig fastighetsdata fran fastighetségaren.
Samt tagit del av Rapport fran Tellstedt dat 2009-01-20

Postadress Telefon/Fax Mobil E-mail: Org nr: 1
Stampgatan 15 031-400 680 0706-991020 anders(@jakobsdal.com 556592- 9725
416 64 Goteborg
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2. Fastighetsdata

Lige:

Utformning:

Tomt/Gard

Bygg/Ombyggnsdsar:

Grundliggning:

Stomme:

Tak:

Fonster:

Den besiktigade fastigheterna har adressen Sédra vigen 6 a,b
i Goteborg.

Fastigheterna har en huskropp som vetter mot Sédra vigen och
en L-formad dito mot en innergérd.

Fastigheterna ingér i ett stérre kvarter med en omslutande
gemensam gard.

Total bostadsyta 1485 m2

[ entréplanen finns 2 trapphus, tvittstuga en lokal samt en port.
I kéillarna finns f6rréd och apparatrum.

Légenheter 18st i vAningsplanen och dirtill 3 lokaler

Arean 705,5 m2

Fastighetern &r uppférda 1906. Den har genomgétt ett flertal
ombyggnader genom &ren b.l.a I senare tid har taket renoverats,
stammar och KV V'V 1or bytts ut i uppgéng b, 3-glasfonster
installerats mot gatufasaden, balkonger renoverats och fasader i lagats.
Vissa 6vriga reparationsétgirder har dven utforts.

I 6vrigt valskott underhall.

Betongplatta och sulor av 80-90cm tjock betong (armerad med
horisontella jarnbalkar pa stenbidd

Trépélar (okédnt skick)

Undergrund av lera.

Killarvaggar 4r av betong natursten i §vrigt putsat tegel
Viggar med skalmurar (tegel) Bjélklag av trd och betong.

Bandtéckning av galvad mélad plat. Stdndskivor dito.
Underbyggnad av tréitakstolar rdspont och papp.

2 och 3-glas (Gatufasad).
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Info 2:

I grundundersokningen (Tellstedt) patalas vikten av att inom 10 dr
pdborja forberedelser for en kommande grundforstéirkning.

Det ar mycket svart for att inte sdiga omdjligt att i nuldget avgora om
och ndir detta arbetet skall starta efter den tidsrymd som besikiningen
avser (t.o.m ar 10)

Dadrav innefattar besiktningen endast kostnader for vidare projektering
Jor en eventuell kommande grundfirstirkning.
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3.Besiktning
3:1

Virme/
Avloppssystem

Ventilation:

Energideklaration:

Apparatrum:

El-rum:

Fjidrrvirmecentraler:

Allméint:

3:2 Allminna utrymmen

Yind a:

Vind b:

Injusteringsprotokoll (flédesprotokoll) saknas for virme.
Uppmirkning av ventiler saknas
Luft i flertal radiatorer.

Rostskadade avlopps stammar i kéllare och i Igh i trapphus a.

Ventiler igensatta, fungerande (Otillracklig ventilation)
Délig- obefintlig ventilation i kéllarutrymmen.

( medfor hog luft fuktigh

Godkéant OVK-besiktning saknas.

Saknas.

Las kontrolleras

U.a.

Missfargning av raspont frén gamla skador.
Spricka i betongbjélklag (Gver trappa a)
Sprickor 1 golv ( p& Torkvind)

Misstinkt ldckage runt skorsten ( pd Torkvind)

U.a.
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Trapphus a

Trapphus b
Toa i trapphus:

Killarvaning:
a/b

Lgh forrad:

Tviittstuga:

Lokal

1 (Blivande Igh 28)
Hiss:

Cykelrum:

Ovrigt:
Info:

U.a.

U.a.
U.a.

I-balkar (férstiarkningar) under gardsbjélklag svért rostangripna.
Kraftiga séttsprickor pa grundmur (mot outgrévt omrade)
Kapillédr sugning pa kéllarmurar férekommer (naturlig i
konstruktionen)

Puts/férgbrist pa Gvriga viggar.

Puts/férgbrist

U.a.
1 tvittmaskin Miele 5063
1 torktumlare Miele TT 5206

Under ombyggnad.

G.k i annan besiktning

Mindre spricka i golv.
Fargbrist.

Elsystemet i fastigheten har genom dren bytts ut, dock har det inte

helt anpassats till dagens krav med all den energikrdvande forbrukning
som maskiner och elektronik kréiver

Det dr darfor nodvandigt att kontrollera nuvarande elinstallation fore
Jframtida nya installationer sker.
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34 Utvindigt
Tak

Gatufasad

Sockel

Gardsfasad/ :

Sockel gard

Tornhus:

Portentré

Mark
Gard
Gatufasad

Allméint

Mindre férgbrist pa plat.
Rostskadad luftare.

Kvarsittande spikar krokar pa fasaden.
Mindre sprickor i sockel

Sprickor fargbrist pd huvudfasad.

Ett flertal sprickor i fasaden (tornhuset)
Mindre sprickor forekommer.

Sprickor i fasad, fargbrist.

Férg/putsslipp 1 valv.
Massabrist pa golv (mot gata)

Sprickor i beliggningar
Stenplattor rider pa underlag.
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Portar/Entréer
Trappor
Sophantering
Dérrar
Uppvirmning:
Ventilation:

Ovrigt:

Tri/Eloxerad aluminium.

Invindigt av kalksten.

Sopkirl pa garden.

Tamburdérrar av tra.

Fjérrvérme.

Sjélvdrag.

Comhem Tv- anldggning.
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4.1 Fortsatt teknisk
utredning: -

4.2 Bedimda itgiirdskostnader, inkl moms

Omgéende: 0-2 ir

* Driftsinstruktioner apparatrum, ventilation och uppmérkning ventiler 20 000kr
* Justering ventilation OVK, nydragning bad m.m.) 450 000kr
* Justering radiatorer, termostater m.m. 90 000kr
* Reparation av gérdsbjilklag (Fomglas (cellglas), titskikt beldggning) 600 000kr
* Forstirkning utbyte I-balkar, konstruktion. 450 000kr
* Forstirkning betong dito 100 000kr
* Installation av avfuktare i kéllare 50 000kr
* Micropalning for pelare till kéllarmurar/Pelare (inkl forstarkning mur) 250 000kr
* Funkisidbehandling av tidigare fuktskadat tré (vind) 50 000kr
* Malningsarbeten invindigt (kéllare m.m.) 50.000kr
* Summa 2 110 000kr
Inom 2-5 ar

* Reparation av entrédorrar. 200 000kr
* Utviindiga markarbeten inkl drineringsbrunn.(Gatusida) 75 000kr
* Elarbeten (nya matare till lgh m.m.) 500 000kr
* Fasadrep./malning/putsning (gard/torndel) 250 000kr
* Justering renovering gérdsfonster 100 000kr
* Platarbeten tak (Runt skorsten) 25 000kr
* Reparation av Portar och entréer 30 000kr
* Fasadarbeten 6vriga, puts, malning 20 000kr
* Reparationsarb avlopp/stammar 800 000kr
* Summa 2 000.000kr

Inom 5-104r
* Avsittning for forberedelse for grundforstdrkning. (Projekteringskostnader) 100 000kr

* Tvitt, fastighetsmaskiner 25 000kr
* Rensning kanaler 50.000kr
* Summa 175.000kr
Totalt
*Totalsumma inkl moms. 4 285.000kr
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