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1.

s ckonomi & jJuridik

Allmanna féruisdéttningar

Bostadsrattsféreningen Kungsladan med organisationsnummer 769631-2649
har registrerats hos Bolagsverket 2015-11-28 och har fill &ndamdl att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att féreningens hus upplata
bostdider f&r permanent boende samt lokaler &t medlemmarna for nyftjande
utan tidsbegrdnsning. Medlem som innehar bostadsrétt kallas
bostadsréitshavare.

Styrelsen har i enlighet med 3 kap 1 § bostadsrétislagen upprattat féljande
ekonomiska plan for féreningens verksamhet, som ligger till grund for
féreningens beslut om férvary av fastigheten genom ombildning frén hyresrétt
filt bostadsratt.

Berdikningen av féreningens arliga kapital- samt driffskostnader grundar sig vid
tiden fér planens upprattande ké&nda forutsGttningar. Képeskilingen &r avtalad
mellan sdljaren och féreningen genom kdpekontrakt,

Reparationsfonden i anskaffningskostnaden grundar sig pé teknisk besikining
utférd av Hans Bredemark, Huskonsulterna AB, den 8 december 2015.

Tilltr&det 1ill fastigheten samt uppldtelser av bostadsrétterna berdknas ske
under februari ménad 2016 eller den senare dag den ekonomiska planen blivit
registrerad hos Bolagsverket.

Fastighetstransaktionen genomfdrs en ren fastighetséverlatelse.

2. Beskrivning av fasfigheten
Fastighetsbeteckning Goéteborg Kungsladugéird 79:3
Kommun Goteborg
Férsamling Goteborg Carl Johan
Adress Slottsskogsgatan 71 A och B
Tomiens areal 5598 mz
Antal byggnader 1 med bostdder
Stadsplan 1931-02-26
T_pmﬂndelning 1931-03-21
Andring av DP 2000-05-30
Servitut, Avtalsservitut villa. 14-IM1-34/2414.1
3. Beskrivning av byggnaden och generell beskrivning av lagenheterna
Byggnadsdr 1935
Vérdedr 1955
Antal bostadsldgenheter 14
Husjuristerna i Goieborg AB info@husjuristerna.se
Vasagatan 34 org nr 556799-8793

411 24 Giteborg innehar F-skattsedel
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Antal lokaler/lager

Bostadsyta
Lageryia (kéllarutrymme)
Byggnadstyp
Grundldggning
Stomme
Ytterfak

Fasad
Uppvarmning
Ventilation
EI/VA

Fénster
Balkonger
LAgenheterna

Gemensamma anordningar

Underhdllsbehov

Forsékringar

4. Taxeringsvéirde 2013

| k&llaren finns 2 utrymmen utrustade med
pentry och badrum, Outhyrda.

557 m2

80 m?

Bostadshus i tre véningar

Betongplatta

Tréstomme

Betongpannor

Stenskivor i sockel. | Gvrigt tré

Fidrrv@rme

Siéivdrag

Kommunalt el- respektive VA-nat

3-glas platsfénster

Balkonger saknas

Likvéirdig standard och for didern normalt
slitage. Badrum; plastmattor pd golv och
vaggar. WC, tvattstdll, duschplats eller badkar.
Rummen plastmattor eller laminatgolv.
Mdlade/tapetserade vaggar. Kékssnickerier
med sléita, mdalade skdipsluckor. Elspis, kyl/frys,
rostfria diskbdnksbeslag med sténkskydd av
kakel. Tre l&genheter (ca 22 kvm) har under
2015 utrustats med badrum samt nytt pentry.

Lagenhetsfordd, kabel-TV och sophantering.

Kostnader for atgérdsbehov har enligt utférd
besikining beddmts 1ill 1 750 000 kronor inklusive
moms de forsta 5 &ren. Darefter, ér 6-10
fillkommer ytterligare 950 000 kronor inklusive
moms.

Bostadsrattstdreningen kommer att feckna
fullvérdeférsakring for fastigheten.

Byggnad 3 897 000 kronor

Mark 3 0586 000 kronor

Totalt 6 955 000 kronor
Husjuristerna | Géteborg AB infe@husjuristerna.se
Vaosagaion 34 org nr 556799-8793

411 24 Goteborg innehar F-skattsedel
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9. Lagenhetsidrieckning Brf Kungsladan

Lgh- Antal Utform- | Yita |Véning| Andelstal Insats, Arsavgift*, | Arsavgift/
nr S[oﬂskog:s_g. 71 rum ning Yo kr kr méan, kr
1 A 2 rok 47,6 bv 7.933 1 417 604 30120 2510
2 A 1 rok 37.] 1 6,660 1190114 25 284 2107
3 A 1 rok 39,5 1 6,950 1241914 26 387 2199
4 A ] rok 37.1 2 6,660 1190114 25284 2107
5 A 1 rok 3%9.5 2 4,950 1241914 26 387 2199
4 B 2 rok 47,2 bv 8,673 1 54% 868 32 230 2744
7 B 1 pentry | 21,3 bv 5,227 934 004 19 845 1 654
8 B 2 rok 438 bv 7,474 1 335 587 28 377 2 365
g B 2 rok 50,7 ] 8,307 1 484 513 31 542 2 628
10 B 1 peniry | 22,6 i 5,399 P64 869 20 501 1708
11 B 2 rok 48,4 1 8,030 1 434 871 30 487 2 541
12 B 2 rok 50,7 2 8,307 1 484 513 31 542 2628
13 B ] pentry | 22,6 2 5,399 964 869 20 501 1708
14 B 2 rok 48,4 2 8,030 1 434 871 30 487 2 541

557 100,000 17 847 425 379 677

* Till drsavgifien tillkommer kostnad fér hushadllsel beréiknad tifl ca §0 kronor/ar/kvm {ca 2 500 kronor/dr).

Dessutom kan tillkomma kostnader for telefoni och utékat TV-utbud.




10. Ekonomisk prognos Brf Kungsladan

Kalkylpertiod, ér | ] 2 | 3] 4| 5] 6] 11|
Okning av avgifter 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
IntGkter kr kr kr kr kr kr kr
Arsavgifter 379 677 387 271 325016 402916 410 975 419 194 462 824
S:a intakier 379 677 387 271 325016 402916 410 975 419 194 462 824
Underhdliskostnader

Drift 250 500 -255510 -260 420 -265833 =271 149 -274 572 -305 358
Yitre fond -20 865 -21 282 -21 708 -22 142 -22 585 23 037 -25 434
S:a underhdliskostnader -271 365 276792 282328 287975 -293 734 -299 609 =330 792
Kapitalkostnader

Lénerintor -41 250 -41 250 -41 250 -41 250 -41 250 -41 250 -41 250
Avskrivning* ~47 600 -47 &00 -47 600 -47 600 -47 600 ~-47 600 -47 600
5:a kapitalkesthader -88 850 -88 850 -88 850 -88 850 -88 850 -88 850 -88 850
Ovriga kosinader

Fastighetsavgift och f-skatt ** -19 462 -19 851 -20248 20653 -21 086 -21 488 -23724
Betalnetto efter avs. yitre fond 0 1777 3590 5438 7324 9248 1% 458
Ingdende fond *** 1750000 1750000 1750000 1750000 1 750 000 1 750 000 1750 000
Avskrivning 47 600 47 600 47 600 47 600 47 600 47 600 47 600
Betalnetto 0 1777 3590 5438 7324 9 248 19 458
Ackumul, yhre fond 20 865 42 147 63 B5S 85 997 108 582 131 619 253 900
Likviditel 1866065 1938501 2014988 2095607 2180 440 2269 572 2782781

*Avskrivningen &r linjdr med 47 600 kroner per ér. En hdgre avskrivning ger ett negativt resultat men péverkar e likviditeten,

# = Fastighetsavgifien ar berdknad efter nu gdllande regler om en avgift om 1 268 kronor per ldgenhet och &r
och for lokaler 1 % av tax.vérde lokaler.

= = [ng&ende fond, ingdr i féreningsns likviditet med 1 750 000 kronor. Utnyttjas fonden fér reparationer
eller ombyggnader minskar likviditeten i motsvarande man.



11. Kénslighetsanalys Brf Kungsladan

Inflation 3,0%. Arsavgiftshéjning 3.0 %

Kalkylperiod, &r | ] 2 4 5 6] 1|

Beddmd inflation, % B 3,00 3,00
intakter kr kr kr kr kr kr kr

Arsavgifter, hbjning 3% 379 677 391 067 402 799 414 883 427 330 440150 510 254
Lokalintékter 0 0 0 0 0 0 0
$:a intakter 379 677 391 067 402 799 414 883 427 330 440 150 510 254

Underhdallskostnader

Drift =250 500 -258 015 -265 755 -273728 -281 940 -290 398 -336 651
Ytre fond -20 865 ~21 491 -22 136 -22 800 -23 484 -24 188 -28 041
$:a underhdliskostnader =271 365 -279 506 -287 891 -296 528 -305 424 -314 586 -364 692

Kapitalkostnader

Léanerdéinter -41 250 =41 250 -41 250 -41 250 -41 250 -41 250 -41 250
Avskrivning -47 600 -47 600 -47 600 -47 4600 -47 600 -47 600 -47 600
S:a kapltalkestnader -88 850 -88 850 -88 830 -88 850 -88 850 -88 850 -88 850

Ovriga kostnader
Fastighetsavgift -19 4462 -20 0446 -20 647 -21 267 -21 905 -22 562 -26 155

Arsresultat 0 2 465 541 8 239 11151 14152 30 557

Okad réntekostnad 2/3 av lanet med 0,8% vid varje réintebindn.period 3 och 5 ér. Arsavg.h&jning 2,75 %
Kalkylperiod, ar | 1] 2 3 4| 5] 6| 1}

Beddmd infiation, % : o :
Intékter kr kr kr kr kr kr kr

Arsavgifter, héjning 2,75% 379 677 390118 400 8446 411 870 423 196 434 834 498 004
S:a Intakier 379 677 390118 400 846 411 870 423 196 434 834 498 004

Underhdllskostnader

Drift -250 500 -255 510 -260 620 -265 833 =271 149 276 572 -305 358
Yitre fond -20 845 -21 282 -21708 =22 142 -22 585 -23 037 -25 434
$:a underhdliskosinader -271 365 276792 -282 328 -287 975 -293 734 -299 609 -330 792
Kapitalkostnader

Lénerantor -41 250 -4 250 -41 250 -49 250 -4% 250 -57 250 -81 250
Avskrivhing -47 600 -47 600 -47 600 -47 400 -47 600 -47 600 -47 600
S:a kapitalkostnader -88 850 -88 850 -88 850 -96 850 -96 850 -104 850 -128 850

Ovriga kastnader
Fastighetsavgiftoch f-skait -19 4462 -19 851 -20 248 -20 653 =21 046 -21 488 -23 724

Arsresultat 0 4 4625 9 420 & 392 11 546 8887 14 637

Okad réntekostnad 2/3 av Iénet med 0,8% vid varje réntebindn.period 3 och 5§ &r. Arsavg.hdjn 3.25 %
Kalkylperiod, &r 1 l 2 1 3 4 | 5 6 11

Inflation, % X
Intdkder kr kr kr kr kr kr kr
Arsavgifier, héjning 3,25% 379 677 392017 404 757 417 912 431 4%4 445 517 522 775
S:a inidkter 379 677 392017 404 757 417912 437 494 445 517 522 775

Underhdliskosinader
Drift -250 500 258015 -265 755 -273728 -281 940 -290 398 =334 4651
Yitre fond -20 865 -21 491 =22 136 -22 800 -23 484 -24 188 -28 041




$:a underhdllskostnader -271 365 -279 506 -287 891 -296 528 -305 424 -314 586 -364 692
Kapitalkostnader

Lé&neréntor -4} 250 -41 250 -41 250 -49 250 -49 250 -57 250 -81 250
Ayskrivhing -47 600 -47 600 -47 400 -47 600 -47 600 -47 600 -47 600
$:a kapitalkostnader -88 850 -88 850 -88 850 ~94 850 -%4 850 -104 850 -128 850
Ovriga kostnader

Fastighelsavgilt och f-skati -19 462 -20 046 -20 647 -21 267 -21 905 -22 562 -26 155
Arsresultat 0 3615 7 369 3247 7315 3519 3078
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hus Jur“ls’rer*nct} ab

s ckonomi & juridik

13. Sdrskilda férhdllanden av betydelse f6r beddmande av féreningens verksamhet
och bostadsrdttshavarnas forpliktelser.

a. Bostadsrattshavarna skall betala insats. Bostadsrétterna i Féreningens hus tacker
dven Idpande kostnader och utgiffer samt avsattning fill fonder genom aft
betala arsavgift fill fdreningen. Arsavgifterna férdelas p& l&genheternai
férhallande till [igenhetemas andelstal. Insats och drsavgift faststalls av styrelsen.

b. Uppl&ielseavgift, dverldtelseavgift och pantsattningsavgift kan uttas efter beslut
av styrelsen.

c. Bostadsrattshavaren svarar fér aft pd egen bekostnad hdlla lGgenhetens inre i
gott skick. Vad gdller installationer m.m. hdnvisas fill féreningens stadgar. | dvrigt
h&nvisas 1ill féreningens siadgar av vilka bl a framgdr vad som gdlier vid
féreningens uppldsning eller likvidation.

d. Deidenna ekonomiska plan limnade uppgifterna angdende fastighetens
utférande, beréknade kostnader och intdkter m.m. hanfdr sig till vid tidpunkten
fér planens upprattande kdnda férutsdittningar. Vad gdller i planen ldmnade
ytuppgifter och uvppgifter om &vrig IGgenhetsutformning har dessa inte varit
fédremdl fér métning eller annan revidering utan bygger pd gamla uppgifter for
vilka féreningen ej kan ansvara. Den i punkten 5 {Kosthader fér féreningens
fastighetsférvary) ingdende fonden dr avsedd att nyttjas fér férbattringar och
reparationer av fastigheten efter beslut av féreningen och/eller dess styrelse.

e. Féreningens styrelse uppmanar samtliga bostadsrditshavare att teckna en
hemfdrsGkring med s& kallat bostadsréitstilléigg, en fildggsforséakring for
bostadsréitter.

f. Bostadsrétishavaren betalar, utdver arsavgiften, egna férbrukningsavgifier for
hushélisel.

Goteborg den(%./}/dzom
_f tl /CA /
v

Ann-Charlotte Angmor

Erik Rimsberg

Husjuristerna | Goteborg AB infe@husjuristerna.se
Vasagatan 34 org nr 556799-8793

411 24 Gbteborg innehar F-skatisede]



WA MHLIN

EST. 1964

INTYG EKONOMISK PLAN

Undertecknad har for det andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen
(1991:614) granskat den ekonomiska planen fér Bostadsrattsféreningen
Kungsladan {org nr 769631-2649).

Stadgar

Registreringsbevis

Fastighetsfakta
Besiktningsutiatande
Finansieringserbjudande Swedbank
Vardeutlatande bostadsrétter
Debiteringslista hyror
Driftskostnadshistorik

Képekontrakt (ej undertecknat)

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse fér bedémandet av fore-
ningens verksamhet. De faktiska uppgifter som [&mnats i planen &r riktiga och
stammer dverens med innehallet i tillgéngliga handlingar och i dvrigt med férhal-
landen som ar kanda. De i planen gjorda berdkningarna &r vederhéftiga och pla-
nen framstar som hallbar. Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas
minst tre lagenheter avsedda att upplatas med bostadsratt.

P& grund av den féretagna granskningen vilar planen, enligt min uppfattning, pa
tillférlitliga grunder.

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

Goteborg den 26 januari 2016
lin
Advokatfirman Wahlin
Av Boverket férordnad intygsgivare

Member of ';7\ INTERLAW. -an International Association of independent Law Fizms in Major World Centers
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INTYG EKONOMISK PLAN

Undertecknad har for det andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsréttslagen
(1991:614) granskat den ekonomiska planen fér BostadsréttsiGreningen
Kungsladan (org nr 769631-2649).

Stadgar

Registreringsbevis

Fastighetsfakta
Besiktningsutlatande
Finansieringserbjudande Swedbank
Vérdeutlatande bostadsratter
Debiteringslista hyror
Driftskostnadshistorik

Kopekontrakt (ej undertecknat)

Planen innehaller de upplysningar som ar av betydeise fér bedémandet av fore-
ningens verksamhet. De faktiska uppgifter som ldamnats i planen ar riktiga och
stammer dverens med innehallet i tillgédngliga handlingar och i 6vrigt med férhal-
landen som &ar kénda. De i planen gjorda berdkningarna ar vederhéftiga och pla-
nen framstar som hallbar. Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas
minst tre lagenheter avsedda att upplatas med bostadsratt.

P& grund av den féretagna granskningen vilar planen, enligt min uppfattning, pa
tilifériitliga grunder.

Till grund fér denna bedémning ligger att affaren med fastigheten genomférs i en-
lighet med det pris, de kostnader samt Gvriga ekonomiska férutséttningar och vill-
kor som anges i den ekonomiska planen.

Goteborg den 26 japuari 2016

,k(nders nho

Av Boverket férordnad intygsgivare



HUSKONSULTERNA

FORVYALTNIN k PROJEEZLEDNING

Bostadsrattsforeningen Kungsladan

Kungsladugard 79:3
Slottsskogsgatan 71

Goteborg
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HUSKONSULTERNA

POAVALINING & PECIEXTLEDNING

Forutsattningar

Rapporten bygger pa en teknisk, okular statusbesiktning in- och utvandigt av tillgangliga utrymmen
och lagenheter med anledning av planerad ombildning fran hyresratt till bostadsratt. Besiktningen ar
utford 2015-12-08.

Rapporten uppfyller ett lagkrav i samband med ombildning och avsikten med besiktningen &r att visa
husets skick. Hyresgasterna i fastigheten skall infor fastighetsférvarv fa upplysning om nidvandigt
underhalls- och reparationsbehov som kan férutses samt uppskattade kostnader harfor.

Notera att kostnader for de olika delarna inte kan garanteras utan kan variera éver tiden och
konjunkturer. Fér bedémning av kostnaderna vid varje tillfalle kravs darfor fackkunskap om planerad
teknisk &tgard och upphandling. Kostnadsbeddmningarna i denna rapport baserar sig pa prisuppgifter
aktuella vid besiktningen och ligger till grund for de avsaitningar som anges i den ekonomiska planen.
Denna rapport ger ingen fullsténdig garanti om att fastigheten som besiktigats inte har nagra tekniska
risker annat an vad som anges i denna rapport.

Fastighetsuppgifter

Fastighets-

beteckning Kungsladugard 79:3
Hustyp Flerbostadshus
Antal vaningar 3 vaningsplan
Byggar 1235

Antal lagenheter 14 st.
Total lagenhetsyta 557 kvm

Adress Slottsskogsgatan 71
414 72 Goteborg

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Stomme Tra

Yitertak Betongpannor
Fasader Trapanel

Fanster 3-glas plastfénster
Ventilation Sjalvdrag
Uppvarmning Fjérrvarme

Grundlaggning Betongplatta

Upprattad 2016-01-25
av Hans Bredemark
Huskonsulterna i Géteborg AB
Vasagatan 34
Goteborg
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PORAVALTNING & PHOJEXYLEDNING

Sammanfattning

Invéindigt

Badrum/wc

El

Vind

Trapphus

Tvattstuga

Ovrigt

Utvindigt
Tak

Fasader/
portar

Foénster/

Badrummen ar i varierande skick. Flertalet av badrummen har plastmatta pa véggar och
golv. t flera duschplatser finns rérgenomféringar i vagg vilket innebar stor risk for
vattenskador. Nagra av badrummen &r renoverade under senare ar. Dock saknas
vatrumsintyg for dessa. Badrum med plastmatta pa véggar och tak renoveras omgaende
resterande om ca 5 ar (medlemmen ansvar sjalv for yt- och tatskikten).

Mestadels gamla elinstallationer i lagenheterna och som troligtvis &r fran nér huset
uppférdes. Elen behdver dras om inom 5 ar. All el inom ldgenheten &r medlemmens
ansvar,

Den tekniska livslangden ar ca 60 ar.

Vind med lagenhetsfirrad. Det forekommer lokala lackage, se "Tak” for atgérd.

Trapphus med malade viggar och plastmatta pa vilplan och trappsteg.
Lagenhetsdérrarna ar malade och troligtvis de ursprungliga Forsta vaningen
har stentrappa och avriga trappor aritra.

Tvattstuga med malade golv och vaggar. Tvattstugan &r utrustad med 2 stycken
tvattmaskiner och en torktumlare. Dessutom finns det 1 elmangel. Golv, vaggar och tak
atgardas inom 1 ar. Maskiner byts inom 5-8 ar.

Diverse slitage och smaskador férekommer i Iagenheterna pa mattor, tapeter, snickerier
och kéksinredning. Underhallsansvaret av det invandiga i lagenheterna ligger pa
respektive bostadsrétisinnehavare.

Taken har betongpannor som ar i bra skick. Taken ar omlagt i slutet av 80-talet enligt
fastighetsagaren. Det farekommer en del lackage, dessa atgardas omgéende. Hela taket
laggs om inom 9-10 ar.

Det ar viktigt att halla borta pavaxt pa taket. En arlig rengéring av tak och hangrannor
férlanger livslangden.

Huset har trapanel med en putsad sockel och &r i bra skick. Panelen 8r bytt och huset
har tillaggsisolerats i slutet av 80-talet. Fasaderna ar relativt nymalade. Nasta gang
fasaderna malas 4r om ca 6 ar. Dorrar till trapphusen ar av aluminium och i bra skick.
Inga atgarder de kommande 10 &ren.

Fonsterdérrar Huset har 3-glas plastféinster som ar i daligt skick. Fénstren bor bytas inom 2 ar.

Mark

Till fastigheten har en gard med mestadels gras och en asfalterad gang framfor huset.
Marken har satt sig vid ett stuprér. Detta dtgérdas omgéaende.
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Ventilation

Inga synbara ytliga skador vilket tyder pa att fastigheten inte ror sig. Inga atgarder de
kommande 10 aren.

Fastighetselen &r frAn nar husen uppférdes. Den tekniska livsiangden pa el ar ca 60 ar.
Fastighetselen atgardas inom 2 ar.

Avlopp- och vattenstammar ligger i inbyggt schakt. Avloppsledningarna &r delvis bytta.
For att fa tata aviopp bor alla resterande gamla avioppsror relinas och da aven
samlingsledningen i kdllargolvet.

Det vattenburna varmesystemet har lang livslangd. Inga atgarder de kommande 20 aren.

Fastigheten har ett s k. sjélvdrag vilket innebar att det tas in luft fran ventiler i yttervagg
och sedan transporterar ut gammal [uft via franluftkanal i kdk och badrum.

vart 6:e 4r skall ventilationen genomga en Obligatorisk Ventilations Kontroll {OVK).Inget
protokell fran tidigare OVK ar dverlamnat.
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Atgirdsférslag (ungefirliga kostnader inkl moms)

Omgaende- 2 ar

1} Byta fonster inklusive stélining
2} Relining alla stick i badrum och kéllarplatta
3) Renovering av tvattstuga (ytskikt)

4) Ny el till [Agenheter och i allmanna utrymmen (l&g-el medlemmens ansvar)

5) Lagaftata delar av yttertak dar det idag lacker in vatten

6) Atgarda sattningar i mark pa garden

7) Diverse smareparationer, oftrutsett, konsultkostnader mm
Totalt omgaende-2 ar ca
3-5 ar

8) Byte av maskiner i tvétistuga ev tidigare

Totalt 3-5 ar ca

6-10 ar

9) Malning fasader inklusive stélining
10) Byte av takpannor inklusive papp och [8kt
11) Diverse smareparationer, oforutsett, konsultkostnader mm

Totalt 6-10 ar ca

tkr

600
200
100
300
100
100

200

1600

150

150

400
400

150

950
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Hans Bredemark
Huskonsulterna i Géteborg AB




