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A. Allméanna forutsattningar

Bostadsréttsforeningen Spetsen 15-16 med org. nr: 769627-1217 som har sitt sdtei Umeas
kommun och som registrerats hos Bolagsverket den 6 november & 2013 har till andamal att
framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostader for
permanent boende samt lokaler & medlemmarna for nyttjande utan tidsbegransning.

Bostadsréttsféreningen har med Lerstenen Hus AB férhandlat om forvarv av fastigheterna
Spetsen 15 och Spetsen 16. | enlighet med vad som stadgasi 3 kap 1 § bostadsréttslagen har
styrelsen uppréttat f6ljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet, som underlag for
foreningsstammans beslut om forvarv. Uppgifternai planen grundar sig ifrégaom
kostnaderna for forvarvet av fastigheterna pa avtalad kopeskilling. Den i planen uppstéllda
anskaffningskostnaden utgor den slutliga kostnaden for fastighetsforvarvet.

Fastighetsforvarvet kommer att ske genom ett forvarv av aktiernai ett nystartat aktiebolag,
d.v.s. bostadsréttsforeningen Spetsen 15-16 kommer att forvarva samtliga aktier i det
nystartade aktiebolaget som i sin tur &ger fastigheterna Spetsen 15 och Spetsen 16.
Fastigheterna kommer efter forvarvet att foras Over i bostadsrattsforeningen Spetsen 15-16
fran aktiebol aget, varefter aktiebolaget kommer att likvideras genom séljarens omsorg och pa
dennes bekostnad.

Det nystartade bolaget kommer som sin endatillgang att &ga fastigheterna Spetsen 15 och
Spetsen 16.

Avsikten med transaktionerna &r att bostadsréttsforeningen skabli garetill fastigheterna pa
samma sétt som om fastigheten hade forvéarvats direkt fran Lerstenen Hus AB.

For bostadsréttsforeningens del innebér kdpet av aktier i aktiebolag en |agre lagfartskostnad. |
den hér ekonomiska planen antas att | agfartskostnaden baseras pa fastigheternas
taxeringsvarde for & 2013 om totalt 26 333 000 kr.

Berakningen av foreningens arliga kapital kostnader och driftkostnader grundar sig pavid
tiden for planens uppréttande kanda forhallanden. Foreningen kommer att upphandla lan
genom offertforfarande. Foreningens |anebdrda jamte exakta bindningstider kommer att sittas
i andutning till foreningenstilltrade. Dei planen berdknade réntesatserna ér avsiktligt hdgre
an de aktuella marknadsmassiga rantesatserna. | det fall uppsiutningsgraden intill
tilltradesdagen skulle sjunka, tillter detta en storre 1aneborda utan att medlemmarnas
arsavgifter paverkas.

Bostadsréttsforeningen réknar med att tilltréda fastigheterna senast under det tredje kvartal et
ar 2014 och per tilltradesdatumet &ven uppléta lagenheterna som bostadsrétter till sina
medlemmar med omgaende tilltrade.

Foreningens forvarv avser fastigheterna Spetsen 15 och Spetsen 16.

Pa fastigheten Spetsen 15 finns ett flerbostadshus som inrymmer 18 bostads &genheter, en
lokal ochi Gvrigt forrads- och driftsutrymmen. P& fastigheten finns &ven en mindre
enplansbyggnad som hyrs for lagerverksamhet samt 16 st parkeringsplatser.

Pa fastigheten Spetsen 16 finns tva flerbostadshus vilka inrymmer 36 bostads dgenheter
och i 6vrigt forréds- och driftsutrymmen. Pa fastigheten finns dven en enplansbyggnad for
sophantering samt 28 st parkeringsplatser.



Samtliga lagenheter, forutom lagenheten nr 1017 (Spetsen 15), & for ndrvarande uthyrda.
Lagenhet 1017 kommer att upplatas med bostadsrétt till av séljaren hanvisad person.

Fastigheten Spetsen 15 &r registrerad for mervardesskatt avseende uthyrning av
verksamhetslokaler. Den totala momsregistrerade ytan uppgér till 130 kvm.
Planen upptar inte avdrag for driftmoms.

Foreningen har i den ekonomiska planen budgeterat for en arlig amortering om 100 000 kr.
Foreningens bel dningsgrad medfor € krav pa amortering. Amorteringen avser utgora ett
sparande for framtida renoveringar. | samband med upprattande av arsredovisning kommer
foreningen att gbra avskrivningar i paritet med amorteringen. Avskrivningarna kan komma att
oka efter den forsta 10-ars perioden.

Betréffande byggnadens skick hanvisastill bilagt besiktningsprotokoll.



B. Beskrivning av fastigheten och byggnaden

Fasti ghetsbeteckning: Spetsen 15 och Spetsen 16

Adress Spetsen 15: Furugrénd 2A-B
904 33 Umea

Adress Spetsen 16: Furugréand 4A-B och Kronovégen 7A-B
904 33 Umead

Tomtens areal Spetsen 15: 1 992 kvm
Tomtens areal Spetsen 16: 3 877 kvm

5869 kvm
Bostadsarea Spetsen 15: 1 020 kvm (18 Igh)
Lokalarea Spetsen 15: 130 kvm (2 enheter)
Bostadsarea Spetsen 16: 2 0 31kvm (36 Igh)
3181 kvm

Ytorna & hamtade fran fastighetsagarens hyredista. Uppmétning har inte skett.

Byggnad

Byggnadstyp Fastigheterna & bebyggda med tre flerbostadshus uppfort
omkring 1955 respektive 1959. Byggnaderna har 2 vaningsplan

samt entréplan och kélarplan.

Byggnadernainrymmer totalt 54 bostdder och 2 lokaler.
Byggnaderna har 6 st bostadsentréer. Hiss saknas.

Samtliga bostads &genheter har tillgang till |agenhetsforréd
belagnai kallaren eller pa vindsplan.
Gemensamma anordningar
Uppvarmning:  Vattenburen fjarrvarme fran tva undercentraler. En undercentral finnsi
kallaren i byggnaden med adressen Furugrénd 2 och en finnsi kéllaren i
byggnaden med adressen Kronovagen 7
Ventilation: Franluft genom K oksflaktar och pax-flaktar.
Tilluft finns som vaggventiler under fonster eller spaltventiler i fonster.

El: Huvudelcentraler & belégnai kdlaren.

Sophantering:  Separata sophus med avfallskérl for hushallssopor samt méjlighet till
atervinning.

Installationer:  Fastigheten & angluten till det allméanna ledningsnétet for
El och VA.



Gemensamma utrymmen

Tvéttavdelning: Tvéttstugor belagnai kéllarplan med adresserna Furugrénd 2 och 4.
Tvéttstugornainnefattar totalt 4 tvattmaskiner, 2 torktumlare, 2 centrifuger.
Klinker pa golv eller malat golv, malade vaggar och tak. 3 st torkrum finns
i andutning till tvéttstugorna varav ett med kondensavfuktare och tva med
varmef|akt.

Gemensamma anordningar pa tomtmark

Gemensam gard med gronytor och planteringar.

Parkering

Pa fastigheterna finns totalt 44 st parkeringsplatser.

Servitut och gemensamhetsanlaggningar

Spetsen 15:
Spetsen 15 omfattas inte av nagra réttigheter eller servitut.

Spetsen 16:
Spetsen 16 omfattas inte av nagra réttigheter eller servitut.

Planbestammel ser
Stadsplan:
Hunden, Raven, 1955-11-11, akt 2480K-P193/1957, TA3/2

Vargen och vargungen

Tomtindelning:
Hunden 1956-10-17, akt 2480K-153/1956, 24-TEG-258

Tomt
Aganderitt om
Spetsen 15: 1992 kvm

Spetsen 16: 3877 kvm
5869 kvm

Byggnadsdisposition

Kédlare: Kdlaren inrymmer en lokal, tvattstuga, driftsutrymmen, el-
central, véarmeundercentral, | agenhetsforrad, samt
forradsutrymmen.

Entréplan/bottenvaning: Entrétill lokal samt bostadsl agenheter.



Vaningsplan 1-2:

Teknisk beskrivning

Grundlaggning:
Stomme:
Bjaklag:

Y ttervaggear:

Trapphus entré:

Y ttertak:

Fasadbehandling:

Balkonger:
Fonster:
Uppvarmning:

Ventilation:

Bostadsl dgenheter

Grundmurar av betong till berg.

Betong och tegel

Konstruktionsbetong, fyllning, vergolv.
L dttbetong som barande stomme.

Naturstensgolv, malad puts pa vagg och malade tak.
Handledare och récken

Takpannor, smérre delar med plét.

Betongsockel, tillaggsisolerad putsi vaningsplanen, trépanel
sophusbyggnad.

Betongplatta pa stalbalksram, smidesracke och skarm..
2- glastréfonster kopplade med bagar.

Vattenburen fjarrvarme fran undercentraler.

Franluft genom K oksfl&ktar och pax-flaktar.

Tilluft finns som vaggventiler under fonster eller spaltventiler i
fonster.

Den obligatoriska ventilationskontrollen (OVK) for bostaderna
ar godkand t.o.m. 2013. Saljaren kommer att tillse att OVK:n &r
godkand infér foreningens tilltréde

Bostader nas biutrymmen

L agenhetsforrad for hyresgaster &r belagnai kélaren eller vindsplan.

Kortfattad rumsbeskrivning

Allmant:

Koksinredningar:

Varierande standard i lagenheterna. Golv i vardagsrum och hallar
ar belagda med parkett, dvriga golv i huvudsak belagda med
plastmatta. Plastmattai kok. Véggarna & malade eller tapetserade.

Diskbéank, elspis, koksflakt, kyl- och frys. Skdpinredning i
huvudsak fran byggnadsaret. Inredning och utrustning &r av
blandad karaktér och ader.



Badrum: Plastmatta pa golv och véggarna & bekladda med véaggpl astmatta,,
malad vav eller kakel (helt eller partiellt). Malade tak.
Utrustningen bestar av badkar eller duschplats samt we-stol samt
tvattstall samt vattenradiator. Pax-fléktar i vissa badrum.
Sanitetsartiklar av blandad alder

Forsakringar

Fastigheten kommer att fullvardeforsakras fran och med foreningens tilltrade.

Nodvandigt under hallsbehov

Underhallsbehovet under nérmsta tioarsperiod &r specificerat i bilagd teknisk utredning
uppréttad av Projektledarhuset AB. Besiktningen som utfordes den 18 november ar 2013 &
utford for att uppfyllade krav som foljer av bostadsréttslagen, med syfte att bedoma det
underhallsbehov som aligger foreningen att utfora och bekosta.

K ostnader for renovering av brister upptagnai besiktningsprotokollet uppgar till 17 830 000
kr. Reparationsfonden kommer totalt att uppgatill ca 17 830 000 kr.



C. Beraknade kostnader for foreningens fastigheter

Anskaffningskostnader for fastigheterna

Kopeskilling for fastigheterna 42 700 000 kr
Lagfart 1,5% 395 000 kr
Pantbrev 2% 125000 kr **
Ombildningskostnad 812 500 kr
Reservavséttning till reparationsfond 17 830 000 kr
Total a anskaffningskostnader: 61 862 500 kr 61 862 500 kr ***
* agfartskostnaden baseras pa taxeringsvardet 2013.
** Pantbrev finns upptagna upp till 18 174 900 kr.
*** Jtgor den slutliga anskaffningskostnaden for foreningens fastighet.
Taxeringsvarden och fastighetsskatt / kommunal bostadsavgift 2013
Taxeringsvérde
Bostader 25942 000 kr 1210 kr/lgh 65 340 kr  kommunal bostadsavgift
Lokaler 391 000 kr 1,0% 3910 kr fastighetsskatt
Totalt 26 333 000 kr 69 250 kr
D. Finansieringsplan
Nya lan
Grundlan vid 100 % uppsutning 21 284 395 kr
Uteblivnainsatser 3070 886 kr
24 355 281 kr
Lén Belopp  Sikerhet  Forfallodag Ranteomsittn  Rénta
Banken XXX 8118 427 kr Pantbrev  Roérligt Rorligt  3,20%
Banken XXX 8 118 427 kr Pantbrev 3 & 3& 3,75%
Banken XXX 8 118 427 kr Pantorev 6 & 6ar 4,20%
24 355 281 kr
Summalan 24 355 281 kr
Privata insatser for Igh* 40 578 105 kr
Avgar uteblivnainsatser 3 070 886 kr
37 507 219 kr

Summa insatser

Totala skulder och eget kapital

* Insatsernas fordelning mellan bostadsrétterna framgar av avsnitt F. Redovisning av |agenheterna.

37507 219 kr

61 862 500 kr




E. Berakning av foreningens arliga kostnader och intakter

Kapitalkostnader

Réntekostnad foreningd an 905 205 kr
Amortering 100 000 kr
Finans eringsnetto 1005 205 kr
Driftkostnader inkl momsi forekommande fall
Ekonomisk forvaltning 80 000 kr
Teknisk forvaltning, fastighetsskétsel, service avtal 125 000 kr
Elférbrukning 75 000 kr
Vattenforbrukning 115 000 kr
Uppvarmning 410 000 kr
Sophdmtning 55 000 kr
Stadning 85 000 kr
Forsakring 60 000 kr
Kabeltv 12 000 kr
Underhdll hyred dgenheter 20 000 kr
Total Driftkostnad 1037 000 kr
Avsittning for under hall
Avséttningar i enlighet med féreningens stadgar
Fond for yttre underhdll (0,1 % av fastighetens taxeringsv.) 30 000 kr
Ovriga avsittningar
Avséttning till utjdmningsfond 0 kr
Ovriga kostnader
Fastighetsskatt 69 250 kr
Statlig inkomstskatt - kr
99 250 kr
Summa kostnader 2141 455 kr
Arsavgifter
2814 kvm brf Igh med arsavg/kvm pa 1675948 kr *
Ovrigaintakter
Intakter frén brf’s hyresratter 199 169 kr
Hyresintékter kommersiellalokaler 76 258 kr **
Intékt 44 P platser 190 080 kr
2 141 455 kr

*Utover arsavgiften har medlemmen att betala for eventuella tv avgifter samt hushéllsel.
** Avser total hyresintdkt inklusive eventuellatillagg t ex. index och fastighetsskatt.

Summa intakter

2141 455 kr




Redovisning av lagenheter och lokaler

Nr |[van [Namn Kvm | Andel (alla) Andel (Ek.plan) Total Insats Tot Ingkvm Avgift/man Avgift/ar
1001 Bv [Bogqvist Kristina 71 2,3271% 2,5231% 852 043 kr 12 001 kr 3524 kr 42 286 kr
1002| Bv [Barahooi Johansson, Angel 40 1,3110% 1,4215% 603 510 kr 15 088 kr 1985 kr 23 823 kr
1003| Bv [Mohlin Annichen 58 1,9010% 2,0611% 763 291 kr 13 160 kr 2 879 kr 34 543 kr
1004 1 |Eriksson Michael 71 2,3271% 2,5231% 852 043 kr 12 001 kr 3524 kr 42 286 kr
1005 1 [Johansson Eleonor 40 1,3110% 1,4215% 603 510 kr 15 088 kr 1985 kr 23 823 kr
1006 1 [Olsson John-Erik 58 1,9010% 2,0611% 763 291 kr 13 160 kr 2 879 kr 34 543 kr
1007 2 [Olausson Karin 71 2,3271% 2,5231% 852 043 kr 12 001 kr 3524 kr 42 286 kr
1008] 2 [MathiasPada 40 1,3110% 1,4215% 603 510 kr 15 088 kr 1985 kr 23 823 kr
1009] 2 |[Berggren Anton 58 1,9010% 2,0611% 763 291 kr 13 160 kr 2 879 kr 34 543 kr
1010[ Bv [Edin Osten 57 1,8682% 2,0256% 763 262 kr 13 391 kr 2829 kr 33948 kr
1011| Bv [ThorsAsa 55 1,8027% 1,9545% 763 262 kr 13877 kr 2730 kr 32 757 kr
1012| Bv |[Lindstedt Mgjliss 59 1,9338% 2,0967% 763 291 kr 12 937 kr 2928 kr 35 139 kr
1013] 1 [Antonsson Olov 59 1,9338% 2,0967% 763 291 kr 12 937 kr 2928 kr 35 139 kr
1014 1 |Cronwad Ann 55 1,8027% 1,9545% 763 262 kr 13877 kr 2730 kr 32 757 kr
1015 1 |[Tjéarnlund Helena 57 1,8682% 2,0256% 763 262 kr 13 391 kr 2829 kr 33948 kr
1016/ 2 [Berglund Annika 59 1,9338% 2,0967% 763 291 kr 12 937 kr 2928 kr 35 139 kr
1017 2 [Vakant 55 1,8027% 1,9545% 763 262 kr 13877 kr 2730 kr 32 757 kr
1018| 2 |Gavelin Gustav 57 1,8682% 2,0256% 763 262 kr 13 391 kr 2829 kr 33948 kr
1001| Bv [BergrenLena 70 2,2943% 0,0000% 852 043 kr 12 172 kr 0 kr 0 kr
1002| Bv [Mattsson Lars-Gunnar 38 1,2455% 0,0000% 603 510 kr 15882 kr Okr Okr
1003| Bv [Risberg Henrik 58 1,9010% 2,0611% 763 291 kr 13 160 kr 2 879 kr 34 543 kr
1004 1 |Johansson Tore 70 2,2943% 2,4876% 852 043 kr 12172 kr 3474 kr 41 690 kr
1005 1 [Sondell Ulf 38 1,2455% 1,3504% 603 510 kr 15 882 kr 1886 kr 22 632 kr
1006] 1 [Jangert Karin 58 1,9010% 2,0611% 763 291 kr 13 160 kr 2 879 kr 34 543 kr
1007 2 [Fernlund Birgit 70 2,2943% 0,0000% 852 043 kr 12 172 kr 0 kr 0 kr
1008] 2 [Isberg Johanna 38 1,2455% 1,3504% 603 510 kr 15 882 kr 1886 kr 22 632 kr
1009] 2 [Westberg Jonas 58 1,9010% 2,0611% 763 291 kr 13 160 kr 2 879 kr 34 543 kr
1010] Bv [Engvist Emma 59 1,9338% 2,0967% 763 291 kr 12 937 kr 2928 kr 35 139 kr
1011 Bv [Palmen Jennili 53 1,7371% 1,8834% 763 262 kr 14 401 kr 2 630 kr 31 565 kr
1012 Bv [S&fsten Nina 59 1,9338% 2,0967% 763 291 kr 12 937 kr 2928 kr 35 139 kr
1013 1 [Holmstrom Stig 59 1,9338% 2,0967% 763 291 kr 12 937 kr 2928 kr 35 139 kr
1014 1 [Bréannstrom Eva 53 1,7371% 1,8834% 763 262 kr 14 401 kr 2 630 kr 31 565 kr
1015 1 [Norman Susanna 59 1,9338% 2,0967% 763 291 kr 12 937 kr 2928 kr 35 139 kr
1016| 2 [Ankel Karolin 59 1,9338% 2,0967% 763 291 kr 12 937 kr 2928 kr 35139 kr
1017 2 [HeikkaEmelie 38 1,2455% 1,3504% 603 510 kr 15882 kr 1886 kr 22 632 kr
1018| 2 [Lundstrém Jens 73 2,3927% 2,5942% 852 043 kr 11672 kr 3623 kr 43 477 kr
1019 Bv [Sandstrém Lucas 59 1,9338% 2,0967% 763 291 kr 12 937 kr 2928 kr 35 139 kr
1020| Bv [Aberg Per-Olov 53 1,7371% 1,8834% 763 262 kr 14 401 kr 2 630 kr 31 565 kr
1021 Bv [Nordlund Johan 58 1,9010% 2,0611% 763 291 kr 13 160 kr 2 879 kr 34 543 kr
1022| 1 |Pettersson Per 59 1,9338% 0,0000% 763 291 kr 12 937 kr 0 kr 0 kr
1023 1 [BéacklundLina 53 1,7371% 1,8834% 763 262 kr 14 401 kr 2 630 kr 31 565 kr
1024 1 [Jansson Lars 58 1,9010% 2,0611% 763 291 kr 13 160 kr 2 879 kr 34 543 kr
1025 2 [Sandgren Ulrik 73 2,3927% 2,5942% 852 043 kr 11672 kr 3623 kr 43 477 kr
1026| 2 [Vé&isdnen Anders 38 1,2455% 1,3504% 603 510 kr 15 882 kr 1886 kr 22 632 kr
1027 2 [Thomasen Ann-Sofie 58 1,9010% 2,0611% 763 291 kr 13 160 kr 2 879 kr 34 543 kr
1028| Bv [Johansson Kristoffer 59 1,9338% 2,0967% 763 291 kr 12 937 kr 2928 kr 35 139 kr
1029| Bv [Harnerud Simon 53 1,7371% 1,8834% 763 262 kr 14 401 kr 2 630 kr 31 565 kr
1030] Bv [Né&sstrom Kerstin 59 1,9338% 2,0967% 763 291 kr 12 937 kr 2928 kr 35 139 kr
1031 1 [Adund Elissbeth 59 1,9338% 2,0967% 763 291 kr 12 937 kr 2928 kr 35 139 kr
1032 1 [widell Johan 53 1,7371% 1,8834% 763 262 kr 14 401 kr 2 630 kr 31 565 kr
1033] 1 [Sahisten Emma 59 1,9338% 2,0967% 763 291 kr 12 937 kr 2928 kr 35 139 kr
1034 2 [Quist William 59 1,9338% 2,0967% 763 291 kr 12 937 kr 2928 kr 35 139 kr
1035] 2 [Karlsson Kim 38 1,2455% 1,3504% 603 510 kr 15 882 kr 1886 kr 22 632 kr
1036/ 2 [Lindqvist Hanna 73 2,3927% 2,5942% 852 043 kr 11672 kr 3623 kr 43 477 kr
Total Sum 3051 100,0000% 100,0000% 40 578 105 kr 13 300 kr 139 662 kr 1675 948 kr
Bostadshyresgéster
Nr Van |Namn Kvm Hyra/kvm Tot &rshyra
1001| Bv | BergrenlLena 70 789 kr 55 265 kr
1002| Bv | Mattsson Lars-Gunnar 38 993 kr 37 722 kr
1007 2 Fernlund Birgit 70 771 kr 53 949 kr
1022| 1 | Pettersson Per 59 885 kr 52 233 kr
Total Sum 237 840 kr 199 169 kr
Lokalhyresgaster
Nr Van |Namn L okal Kvm Hyra/kvm Tot &rshyra L optid Moms
2001 KV |EurocomCare AB Lokal 65 v 540 kr 35070 kr |2014-12-31 JA
2002 BV |Kia&Coi Umed AB Kéllarlol 65 m?2 634 kr 41 188 kr |2014-11-30 JA
130 587 kr 76 258 kr

Andelstalen & beréknade i relation till |genheternas yta

Arsavgifterna & fordelade i relation till 1agenheternas andelstal i enlighet med foreningens stadgar.




G. Ekonomisk prognos ar 1-11

Ar

Foreningens arliga kostnader

2014

Kapitalkostnader
Lanebelopp

24 355 281 kr

2015

24 255 281 kr

2016

24 155 281 kr

2017

24 055 281 kr

2018

23 955 281 kr

2019

23 855 281 kr

2020

23 755 281 kr

2021

23 655 281 kr

2022

23 555 281 kr

2023

23 455 281 kr

2024

23 355 281 kr

Réantor 905 205 kr 901 488 kr 897 771 kr 894 055 kr 890 338 kr 886 621 kr 882 905 kr 879 188 kr 875471 kr 871 755 kr 868 038 kr
Amorteringar 100 000 kr 100 000 kr 100 000 kr 100 000 kr 100 000 kr 100 000 kr 100 000 kr 100 000 kr 100 000 kr 100 000 kr 100 000 kr
Driftkostnader 1037000kr 1057740kr 1078895kr 1100473 kr 1122482kr 1144932kr 1167830kr 1191187kr 1215011kr 1239311kr 1264097 kr
Underhallskostnader

Avsittning underhall 30 000 kr 30 600 kr 31212 kr 31 836 kr 32 473 kr 33 122 kr 33 785 kr 34 461 kr 35 150 kr 35 853 kr 36 570 kr
Ovriga kostnader

Fastighetsskatt 69 250 kr 70 635 kr 72 048 kr 73 489 kr 74 958 kr 76 458 kr 77 987 kr 79 546 kr 81 137 kr 82 760 kr 84 415 kr
Statlig inkomstskatt 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr
Summa arliga kostnader 2141455kr 2160463 kr 2179926kr 2199852kr 2220251kr 2241133kr 2262507 kr 2284382kr 2306769kr 2329679kr 2353120 kr
Foreningens arliga intakter

Hyror hyreslagenheter 199 169 kr 203 152 kr 207 215 kr 211 360 kr 215 587 kr 219 899 kr 224 297 kr 228 783 kr 233 358 kr 238 025 kr 242 786 kr
Hyror lokaler 76 258 kr 76 258 kr 76 258 kr 78 546 kr 78 546 kr 78 546 kr 80 902 kr 80 902 kr 80 902 kr 83 329 kr 83 329 kr
Hyresintakter parkeringsplat 190 080 kr 190 080 kr 190 080 kr 195 782 kr 195 782 kr 195 782 kr 201 656 kr 201 656 kr 201 656 kr 207 706 kr 207 706 kr
Arsavgifter medlemmar 1675948 kr 1690973kr 1706372kr 1714164kr 1730336kr 1746906kr 1755652kr 1773041kr 1790853kr 1800618kr 1819 300 kr
Summa arliga intakter 2141455 kr 2160463 kr 2179926 kr 2199852kr 2220251kr 2241133 kr 2262507kr 2284382kr 2306769kr 2329679kr 2353120 kr
Ranteantagande, genomsnittsranta enl. ekonomisk plan 3,72%

Inflationsantagande

Hyresforhandlingar bostadslagenheter
Hyresforhandlingar kommersiella lokaler och parkeringsplats

2,00% Galler driftkostnader, taxeringsvarde och darmed relaterade kostnader, skatter och fondavséattning.

2,00% Arligen
3,00% Vart tredje ar

| prognosen har inte ranteintékter upptagits. Ranteintakter kommer givetvis att forekomma under den narmsta tiden men avtar i takt med att renoveringsfonden férbrukas.
| kalkylen har ingen nyupplaning skett. Skulle i framtiden upplaning behova ske, kostar varje 1 Mkr i dagens rantelage ca 13 kr/kvm/ar i 6kad arsavgifter.

Observera att ovanstaende ar en prognos som galler under angivna forhallanden.




H. Kandighetsanalys

Ar 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Arsavgift enligt ekonomisk prognos (bilaga 1)

med dagens inflationsniva och dagens

genomsnittsranteniva 1675948 kr 1690973 kr 1706372kr 1714164kr 1730336kr 1746906kr 1755652kr 1773041kr 1790 853 kr 1800 618 kr 1819 300 kr
Arsavgifter om:

Dagens inflationsniva och

1. Dagens genomsnittsranteniva + 1 % 1919500 kr 1934525 kr 1949 925 kr 1957717 kr 1973889kr 1990459 kr 1999 205kr 2016594 kr 2 034 406 kr 2044 171 kr 2 062 853 kr
2. Dagens genomsnittsranteniva - 1% 1432395kr 1447 420kr 1462820kr 1470612kr 1486784 kr 1503353kr 1512099 kr 1529489kr 1547 300 kr 1557 066 kr 1575 747 kr
Dagens ranteniva och

1. Dagens inflationsniva + 1% 1675948 kr 1706 052 kr 1737 099 kr 1749978 kr 1779282kr 1809620kr 1832792kr 1865292kr 1898923 kr 1925 243 kr 1961 242 kr
2. Dagens inflationsniva - 1% 1675948 kr 1683327 kr 1690740kr 1679046kr 1682809kr 1686605kr 1682202kr 1686061kr 1689 951 kr 1 685 394 kr 1 689 344 kr
Dagens genomsnittsranteniva 3,72%

Dagens inflationsniva 2,00%




I. Siarskilda forhallanden

Styrelsen har upprittat denna ekonomiska plan enligt bostadsrittslagen i syfte att redovisa
forutsattningarna for Bostadsrattsforeningen Spetsen 15-16:s forvarv av fastigheterna Spetsen
15 och Spetsen 16, Umead, via forvirv av aktierna 1 nystartat aktiebolag. Medlemmarna har att
vid féreningsstdmma ta stillning till villkoren for foreningens forvirv och féreningens
upplatelse av bostadsritter genom att rdsta ja eller nej till kdp av fastigheten med denna
ekonomiska plan som grund.

De till vilka bostadsritt beriknas upplatas ar boende 1 respektive ligenhet och kan forviintas
vil kéinna till ligenhetens skick. Uppmitning av ldgenheterna har ej skett.

Styrelsen upplyser att féreningen ér skyldig att vidtaga en bokforingsmassig avskrivning,
Detta paverkar det bokforingsméssiga resultatet negativt dock paverkar det inte foreningens
likviditet.

De i denna ekonomiska plan limnade uppgifterna angéende fastigheten och byggnadens

utforande, berdknade kostnader och intdkter m.m. hinfor sig till vid tidpunkten f6r planens
upprittande kinda forutsdttningar och forhallanden. 1 6vrigt hdnvisas till féreningens stadgar.

Umea den 13 mars ar 2014

Bostadsrittsforeningen Spetsen 15-16
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INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknade har f6r det &andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsriéttslagen granskat
ekonomisk plan for Bostadsrittsforeningen Spetsen 15-16, Umea (769627-1217)
och far i anledning av detta uppdrag avge f6ljande intyg.

Planen innehdller de upplysningar som 4r av betydelse for bedomningen av foreningens
verksamhet. De faktiska uppgifterna som har ldmnats i planen stdmmer dverens med
innehallet i tillgdngliga handlingar (registreringsbevis och stadga, FDS- och fastighets-
taxeringsbeslut, underhallsteknisk besiktning och energideklaration samt lokalhyresavtal)
samt i Ovrigt med for oss kénda forhéallanden.

Vi har inte sjilva gjort ndgon besiktning av foreningens fastighet. Vi noterar vidare att 1
planen uppgivna ytor inte baseras pa uppmaétningar enligt dagens norm.

Finansieringen forutsétter de regler som géller vid intygets datum. Vi har inte tagit del av
nagon laneoffert.

Foreningen forvirvar fastigheten genom att forst kdpa samtliga aktier i det bolag som édger
fastigheten och sedan kdpa ut fastigheten och likvidera bolaget. Planen fSrutsitter att detta
forfarande inte ska leda till foljdkostnader. Som intygsgivare har vi inte utrett de ekonomiska-
och skattemissiga konsekvenserna av forvirv genom denna modell.

Intygsgivarna féar allmént upplysa om skyldigheten enligt 3 kap 4 § bostadsrittslagen att
uppritta en ny ekonomisk plan innan upplételse av bostadsratter sker om det intréffar ndgot
som 4r av visentlig betydelse for bedomningen av foreningens verksamhet.

I foreningen kommer att finnas 54 bostadsldgenheter avsedda att upplatas med bostadsritt
jamte tva lokaler. Freningens hus bestar av tre byggnader beldgna i direkt anslutning till
varandra varvid dandamalsenlig samverkan mellan bostadsréttshavama foreligger. Foreningen
upptyller samtliga krav enligt bostadsrdttslagen 1 kap 5 §.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmédnt omdéme uttala att de i den

ekonomiska planen gjorda berdkningarna dr vederhaftiga och att den ekonomiska planen
framstar som hallbar.

Uppsala den 19 mars 2014

Lennatt Fillstrém

b . .
Av Boverket forklarade behdriga, avseende hel‘a\riket, att utfarda intyg angdende ekonomiska planer.
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Umea Spetsen 15 & 16 - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av fastighetens kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars dterstdende livslingd samt uppskatta kostnader for atgird-
ande av dessa och periodisera kostnaderna i tiden. Besiktningen dr inte av sadan
omfattning att talan enligt jordabalken kan dberopas.

2. Uppdragsgivare

Brf Spetsen genom Ohlin & Fellinger

3. Besiktningen

Besiktningen utférdes 18 november 2013 och bestod i en okulér éversyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar. I nedanstidende utlatande har i huvud-
sak endast sddana dtgirder beskrivits vars underhéllsansvar faller pa bostadsrétts-
foreningen.

Ett fital fuktmétningar utférdes med s k Protimeter. Déar6ver har inga métningar
med instrument eller forstérande provtagningar i dvrigt utforts.

Platsbesok utfordes i 8 ldgenheter och i fastighetens gemensamma utrymmen och
driftsutrymmen. Ingen av hyreslokalerna bestktes. Vid besiktningstillfillet var det
soligt samt ca 1 grad C.

K#énnedom om fastigheten har ocksé erhallits genom samtal med boende, ritnings-
studier samt information fran forséljningsprospekt upprittad av Tenzing. Redovi-
sade kostnader dr baserade pa erfarenhetsvirden fran upphandling av likartade at-
girder 1 jamforbara hus.

Vid besiktningen nérvarade:

- Asa Thors, boende

- Hanna Lindqvist, boende

- Emelie Heikka, boende

- Kent, Lerstenen Hus AB, fastighetsskdétare

- Magnus Lundmark, Lerstenen Hus AB, forvaltare

- Carl Johansson, Tenzing AB

- Daniel Albrektson, Ohlin & Fellinger AB

- Mattias Akerlund, Ohlin & Fellinger AB

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besikiningsman

</
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Objektet

Fastighetsbeteckning:

Adress:

Kommun:

Nuvarande dgare:

Agandeform:

Markareal:

Vatten / avlopp:

Byggnad:

Byggnadsar:

Areor;

Ligenheter:
Lokaler:
Standard:
Kallare:
Vaningsplan:
Vind:

Undergrund:

Grundlaggning:

Stomme:
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Umed Spetsen 15 & 16

Furugrind 2 A-B; 4 A-B
Kronovigen 7 A-B

Umeé

AB Lerstenen Hus

Aganderiitt

5 869 m*

Anslutet till kommunens nét

2 byggnader med killare och 3 véningar, 1 bygg-
nad med killare, 3 vaningar och vind samt ett par
smirre komplementbyggnader. Byggnaderna &r i
huvudsak for bostadsdndamal, typkod 320.

1955 /1959

Bostider 3051 m*
Lokaler 130 m*
Totalt 3181 m?
54 st

2 hyreskontrakt

Modemn

Driftsutrymmen, férrad, tvattstugor, vissa lokaler
Bostdder

Forrad 1 en huskropp

Berg

Grundmurar av betong till berg.

Betong och tegel.




Yttervaggar:
Bjilklag:
Yttertak:

Fasader:

Balkonger:

Fonster:

Trapphus:

Entréportar:

Ovriga dorrar:

Inv. viggar:
Inv. tak:

Golv:

Koksinredning:

Badrum / duschrum:
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Sannolikt ldttbetong som bérande stomme
Konstruktionsbetong, fyllning, 6vergolv
Takpannor, smérre delar med plét.

Betongsockel, tilldggsisolerad puts i vaningsplan-
en. Tripanel sophusbyggnad.

Betongplatta pa stalbalksram, smidesridcke och
skdrm.

2-glas triafonster med kopplade bagar.

Naturstensgolv, malad puts pa vdagg och malade
tak. Handledare och ricke.

Aluminiumpartier med glas.

Kallarddrrar av stal.
Lgh-dorrar av tra.

Malade / tapetserade.
Malade tak.

Parkett i vardagsrum och hallar
Plastmatta i de flesta 6vriga rum
Plastmatta i de flesta kok
Ytbehandlad betong i kéllare
Avvikelser kan forekomma

Diskbiénk, elspis, koksfldkt, kyl- och frys, sképs-
inredning i huvudsak fran byggnadsaret.

Variationer i utforande forekommer mellan olika
lagenheter.

Plastmatta pa golv eller pa golv, viggplastmatta,
malad viv eller kakel (helt eller partiellt) pa vigg,
mélade tak. Badkar eller duschplats, we-stol,
tvittstdll. Vattenradiator. Pax-fléktar i vissa.
Manga variationer i utforande forekommer.

S



Tvittstugor (2 st):

Viarmeproduktion:

Virmedistribution:

Ventilation:

V A-installationer:

Elinstallationer:
Sophantering:

Tomt / mark:

Allmént;

OVK-status;

Energideklaration:
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4 TM, 2 TT, 2 manglar, 2 centrifuger. Klinker pa
golv eller mélat golv, malade viiggar och malade
tak. 3 torkrum, varav ett med kondensavfuktare
och tva med viarmeflikt.

Anslutet till fjarrvirme. Utrustning i virmeunder-
centraler i stor utstrdckning fran 1983.

Vattenradiatorer i all huvudsak fran byggnadséaret.
Viarmestammar fran byggnadsaret. Radiatorventi-
ler i huvudsak fran 1980-tal. Stamregleringsven-
tiler genomgéende av dldre typ.

Koksfliaktar och pax-flaktar. Tilluft finns som
véggventiler under fonstren eller spaltventiler 1
fonstren.

Mekanisk franluft till vissa lokaler med separata
aggregat.

Avlopp av gjutjérn, varmvatten av koppar, kall-
vatten av galvaniserat stal. Installationerna &r till
stor del fran byggnadséaret.

Elinstallationer 1 huvudsak fran byggnadsaret.
Separata sophus.

Hérdgjord mark, grésmatta, planteringar, utvén-
diga trappor.

Parkeringsplatser pa tomtmark.

Byggnader ursprungligen uppforda 1955 respekti-
ve 1959. Yttertaken dr omlagda, fasaderna omput-
sade och tilldggsisolerade. I Gvrigt har inga mer
omfattande samlade underhallsatgéirder utforts.

Niéra forestdende underhallsbehov finns framst

V A-stammar, badrumsrenoveringar utbyte fler-
talet elinstallationer, utrustning i virmeundercen-
tral, bristfallig fuktisolering i kéllarytterviggar,
fonstren samt balkongerna.

Godkind OVK finns enligt uppgift.

i

Utford.
5



Radon: Utfall av eventuella radonmétningar har inte
redovisats.

Asbest: Asbest finns bl a i virmerdrsisoleringar.
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5.1

5.1a

5.1b

5.1c

S.1d

5.1e
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Utlatande

Byggnad

Mark / Grundléiggning
Fuktgenomslag noterades frekvent i killarytterviggar, Néara férestdende behov av
omdrinering och utbyte fuktisolering i yttervdggarna.

Inga sattningar noterades under kéllarplattorna. Inga noterbara utvindiga mark-
séttningar.

Finplanering 1 normalt skick. Nagra asfaltbetongytor i behov av viss toppkom-
plettering inom nagra ar pga rotgenomslag. I 6vrigt inget atgdrdsbehov utéver
normalt finplaneringsunderhall.

Stomme
Normal och begrinsad sprickbildning 1 birande konstruktioner 1 bjdlklag, trapp-
husviaggar mm. Inget atgéardsbehov.

I icke bérande innerviggar finns normal sprickbildning.

Fasad
Socklar 1 normalt skick. Inget dtgérdsbehov.

Putsade fasader som senast beddms ha tilliggsisolerats och parallellt omputsats i
mitten av 1980-tal. Huskroppen pa Kronovigen har vissa smirre skador i form av
att det putsbarande nétet har sldppt och i &vrigt en del algbildning / 6vrig ned-
smutsning. Kommande fasadétgird for Kronovégen bedéms dnd4 vara 6-7 ar av-
ldagsen. De 6vriga huskropparnas putsfasader ér i béttre skick. Ca 10 ar till komm-
ande fasadrenovering.

Tripanelsfasaddelar i behov av utvindig ommalning om ca 5 ar som ett led i
normalt periodiskt fastighetsunderhall.

Tak / takavvattning
Yttertak belagda med takpannor. Yttertaken, inklusive platdetaljer &r senast reno-
verade for nagra ar sedan och i gott skick. Inget atgdrdsbehov.

Takavvattningar, takstegar och taksédkerhet i tillrdcklig omfattning och i gott skick.

Flertalet skorstenar har frostspriangningar i teglet och &r i néra f6restdende behov
av tegelomfogning och i vissa fall partiell ommurning.

Balkonger

Flertalet balkongplattor har fuktgenomslag och pétaglig karbonatisering samt rost-
skador 1 armeringar. Reparation rekommenderas inom néra framtid. Smidesridcken
och skérmar rekommenderas bytas i samband med 6vriga reparationsarbeten.



5.1f Fonster
Bostédder och allménna utrymmen:
2-glas trafonster pa kopplade bagar i néra forestaende behov ommaélning / renove-
ring / omkittning mm. Atgardspaketets omfattning varierar beroende pa vider-
streck och hojdldge samt §vrig viiderutsatthet.

5.1g Gemensamma utrymmen
Entréer och trapphus:
I normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Entrépartier i normalt skick. Inget atgidrdsbehov.

Tvittstuga:

Maskinpark av blandade aldrar. Normal teknisk livsldngd for tvittmaskiner och
torktumlare &r ca 15 ar. 2 TM och 1 TT bedéms vara i nédra forestdende behov av
utbyte. Ovrig maskinpark har drygt 5 ars aterstdende teknisk livslingd. Centrifug-
en ersitts ej nir funktion upphor.

Killare:
Ytskikt i normalt skick. Inget atgidrdsbehov utéver den partiella ommalning som
kommer att bli f6ljd av ovan rekommenderade drineringsarbeten.

Installationsutrymmen:
Normalt skick. Inget tekniskt atgardsbehov.

Sophantering:
Med normal funktion. Inget atgéardsbehov.

Vind:
Lgh-f6rrad i normalt skick.

S5.1h Ligenheter
8 lagenheter besoktes framst for att kunna gora en allmén bedémning. Ligenheter-
na dr ytskiktsméssigt och utrustningsméssigt i likartat skick.
Vissa bad- / duschrum har ytskiktsrenoverats, men inga va-stammar verkar ha
bytts i samband med utférda renoveringar. Alla badrum rekommenderas dérfor re-

noveras inom néra framtid.

Elinstallationer inom ldgenheterna dr 1 huvudsak fran byggnadsaren och i behov av
utbyte inom négot ar.

Ligenheterna bedoms genomgdende ha ganska bristfillig luftomsittning.

Efter ett eventuellt forvérv 6vergar det inre underhallsansvaret for ldgenheterna till

bostadsrittshavarma.
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5.1i Lokaler
Ingen av lokalerna besdktes i samband med besiktningen. Lokalhyresgésterna har
eget inre underhallsansvar for sina hyresobjekt.

5.2 VVS-installationer

5.2a Virmeproduktion
Anslutet till fjarrvdarme. Utrustning i fjarrvirmeundercentral dr frén 1983 och 1
behov av utbyte inom nagot ar.

5.2b Virmedistribution
Vattenburen virme med radiatorer i huvudsak fran byggnadsaret. Virmestammar 1
huvudsak fran byggnadsaret. Varmestammar till badrum rekommenderas bytas 1
samband med V A-stambytet. Stamregleringsventiler f6r virme dr genomgéende
fran byggnadsaren och i nidra forestdende behov av utbyte. Radiatorventilerna &r 1
huvudsak fran 1980-tal och likaledes i behov av utbyte inom nagra &r. Atgérder
med virmesystemet bor samordnas.

5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Huvuddelen av installationen &r fran byggnadsaret. Installationerna dr tekniskt
uttjénta och 1 néra behov av utbyte.
5.2d Ventilation
Bostéder:
Sjdlvdragsfranluft med avluftsventiler i badrum och kok.

Tilluft via viggventiler eller spaltventiler i fonster.

Det bedémdes generellt vara bristfillig luftomséttning 1 besokta ldgenheter. Inga
méitningar utfordes.

Godkénd OVK finns. Godkénnandet gér ut inom néra framtid. Nuvarande fastig-
hetsigare har gjort en utfistelse att tillse att godkéind OVK kommer att erhéllas.

5.3 El-installationer

Fastighetens elinstallationer sasom servis, servis- och fastighetscentraler, huvud-
ledningar till ldgenheter mm #r 1 huvudsak tekniskt uttjéinta och 1 behov av utbyte.

Installationer inom ligenheterna likaledes i huvudsak i behov av utbyte. Atgirden

samordnas lampligen med VA-stambytet.
NG
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6. Kostnader for att atgiirda brister (kostnadslige november 2013)
( angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader, finansiella
kostnader och mervirdesskatt. )

6.1 Byggnad

6.1a Mark / Grundliggning
Drinerings- och fuktisoleringsarbeten, ca 2014 ca 800 kkr
(i huvudsak gardssidorna, drygt 200 meter)

6.1c Fasad

Ommalning trapanelsfasaddelar, ca 2018 ca 50 kkr

Omputsning huskropp Kronovigen, ca 2020 ca 1200 kkr
6.1d Tak /takavvattning

Renovering tegelskorstenar, 2014 bedomt 150 kkr
6.1e Balkonger

Reparation ca 50 balkonger, ca 2014 ca 2 800 kkr
6.1f Fonster / fonsterdérrar

Ommalning / renovering fonster / fonsterdorrar, ca 2014 ca 1 100 kkr

(ca 380 bagar)

6.1g Gemensamma utrymmen

Utbyte 2 TM och 1 TT, ca 2014 /-15 ca 130 kkr

Utbyte 6vrig maskinpark, ca 2019 ca 200 kkr
6.1h Ligenheter

Badrumsrenovering, ca 2014 (ingar 6.2c nedan)

Utbyte el i lagenheter, ca 2014 (ingar 6.3 nedan)

6.2 VVS-installationer

6.2a Viirmeproduktion
Utbyte utrustning i virmeundercentral, ca 2014 ca 300 kkr

6.2b Virmedistribution
Utbyte stamregleringsventiler, ca 2014 ca 300 kkr
Utbyte radiatorventiler, ca 2014 ca 200 kkr

6.2¢ Avlopp / vatten
VA-stambyte, ca 2014 ca 8 200 kkr

(inklusive renovering av 54 badrum mm)
(S
W&

\
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6.3 Elinstallationer

Utbyte flertalet elinstallationer, ca 2014
(bade fastighets- och Igh-installationer ingar)
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ca 2 400 kkr
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Sammanfattning:

Fastigheter med byggnader ursprungligen uppférda 1955 respektive 1959. Under bygg-
nadernas livslidngd har utvindiga underhallsatgirder utforts. Byggnaderna kan anses
vara 1 slitet skick for byggnadsaret. Néra forestaende underhéllsarbeten finns avseende
V A-installationer, badrum, elinstallationer, balkonger, drinering, virmeinstallationer
samt fonstren.

Beriiknat underhéallsbehov:

Inom 3 ar: ca 16 350 000:-
Mellan 3-10 ar: ca 1650 000:-
Totalt (avrundat): ca 18 000 000:-

7
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