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A. ALLMANNA FORUTSATNINGAR

Bostadsrattsforeningen Licentiaten 3, Org.nr 769637-4102, i Umed kommun har till indamal att
frimja medlemmarnas ekonomiska intressen enligt stadgarna.

Foreningen har forvdrvat fastigheten Licentiaten 3 i Umed kommun, Bostadsrattsforeningen har
ingatt entreprenad- och uppdragsavial med VNB Byggproduktion AB, Org.nr 556267-6154 6077 i
syfte att pa fastigheten uppfora tio radhuslagenheter samt tva parhus. De fjorton lagenheterna
kommer att uppldtas med bostadsratt. Byggnaderna ligger | sddant samband till varandra att en
dndamalsenlig samverkan mellan bostadsratterna kan ske. Upplatelse tillika tilltriade av
bastadsratterna kommer att ske i tva etapper; Etapp 1, nio Igh, 2020-10-31, Etapp 2, fem igh 2020-
12-15

VNB Invest AB, Org.nr 559237-0257, garanterar att de vid inflyttning kiper eventuellt osdlda
ldgenheter, Vid upprattande av denne ekonomiska plan &r samtliga ldgenheter bokade.

Férvirvskostnad enligt avsnitt D betraktas som fast da eventuellt férindrade férvirvskostnader for
foreningen kommer att avrdknas mot kontraktssumman fér kép av aktierna. Berikning av
féreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc grundar sig pa vid tiden for planens
uppréttande kénda forhallanden. Berédkning av driftskostnader utgdr ifran erfarenhetssiffror.
Lanerdntan utgdr en schablonrdnta pd 2,5% och i planen gors drligen en schablonmissig héjning till
4%. Réntesats enligt laneoffert fran banken understiger schablonrantan nyttjad i planen. Planen
innehaller avrundningar.

Bostadsrattforeningen har forvarvat fastigheten Licentiaten 3 i Umed kommun genom kép av
samtliga aktier i bolaget Projektutveckling i Umed AB, Org.nr 559057-3167, som vid tidpunkten var
civilrdttslig agare till fastigheten. Bostadsrattsforeningen har i en efterféljande transaktion forvérvat
fastigheten av bolaget, varefter bolaget likvideras. Forvérvet av fastigheten har skett till underpris
med stdd av inkomstskattelagen 23 kap, RA 2003 ref 61 samt Regeringsrittens dom i mal nr 1111-05
av den 3 maj 2006.

Redovisningen av forvérvet av fastigheten genom kép av aktiebolag kommer att redovisas enligt
RedU9. Detta innebér att efter att fastigheten kopts ut frén aktiebolaget kommer en nedskrivning av
aktier att métas av en uppskrivning av fastigheter med motsvarande summa. Detta &r av
redovisningsteknisk natur och har ingen paverkan pa féreningens likviditet och egna kapital. Ddremot
kommer féreningen endast att som omkostnadsbelopp kunna tiligodorékna sig det belopp som
fastigheten k&ps fran aktiebolaget for och inte kdpeskillingen for aktiebolaget. Detta medfér i det
hypotetiska fallet att féreningen skulle vidareférsélja fastigheten att képeskillingen till stor del skulle
bli foremal for beskattning. | sammanhanget erinras dock om att en bostadsrattsférenings syfte r att
upplata ldgenheter med bostadsratt pa obegransad tid, vilket innebiér att en vidareférsiljning av
fastigheten i princip endast kan bli aktuell i det fall féreningen forsitts i likvidation eller konkurs.

Foreningens drsavgift skall tacka lopande utbetalningar inklusive amorteringar och avséattningar.
Denna ekonomiska plan &r en analys av foreningens likviditet under de f6rsta sexton dren. Under
avsnitt F. Lopande kostnader, intdkter och kassaflédesprognos redovisas styrelsens prognos for
intdkter ar 1, samt vilka poster som innefattas i prognoserna fér Utbetalningar ar 1 samt
Bokforingsmassiga kostnader &r 1, For att técka prognosticerade underhéliskostnader gérs en initial
avsdttning i likviditetsreserv/initial reparationsfond pa 100.000 kronor samt en arlig avsattning p& 30
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kr/kvm. Arsavgifter tas inte ut for att ticka avskrivningarna, varfér det bokféringsméssiga resultatet
kommer bli negativt.

Foreningen har ingatt ett entreprenad- och uppdragsavtal med VNB Byggproduktion AB, Org.nr
556267-6154, som lépande kommer att fakturera féreningen for detta. | detta avtal ingar féljande
moment:

* Attt pa totalentreprenad uppféra tre byggnader innehallande tio radhus och tva parhus, om
totalt fjorton ldgenheter pa Fastigheten Licentiaten 3.

*  Ombesdrja och bekosta féreningens verksamhet och administration under projekttiden

» Atagande hanforliga till rollen som byggherre och bestillare av entreprenaden

* Samtliga kostnader som avilar byggherren som anslutningsavgifter, byggnadskreditiv,
inteckningskostnader, myndighetskostnader, férstudier mm ingar i uppdraget

e Upphandla finansiering ingdr i uppdraget

*  Ombesérja och bekosta farsaljningen ingar i uppdraget

* Kostnaden for pantbrev, rinta pa byggnadskreditivet samt dvriga momsfria poster debiteras
bostadsrattsféreningen direkt och avriknas fran bestéllningssumman

¢ Anbudet forutsitter att féreningen forvarvar samtliga aktier i Transportbolaget.

¢ FEventuellt fériandrade férvarvskostnader for féreningen kommer att avrdknas mot
kontraktssumman for kop av aktierna.

B. BESKRIVNING AV FASTIGETEN

Fastighetsbeskrivning

Fastighet Licentiaten 3 i Umea

Adress Assistentviigen, 907 32 Umea
Kemmun Umead

Lan Vasterbottens Lan

Tomt 2 577 kvm

Byggnadsbeskrivning

Byggnad: Tre byggnader, varav tva parhus i tva plan och en radhuslanga i tre plan.
Soprum och lagenhetsforrad.

Byggnadsér: 2020

Antal [dgenheter: Fjorton ldgenheter, Total bostadsyta 1 792 kvm
Grundlaggning: Betongplatta pa mark.

Stomme: Tra.

Mellanbjalklag: Tra.

Birande véggar: Tra.

Icke bdrande vaggar: Tra- och stalregel med skivor av gips
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Yitertak:

Fasad:

Takterrasser:

Installationer:

Fénster:

Dorrar:

Gemensamma anordningar

Takstomme av trd, underlagstak av raspont och underlagspapp.
Yitertaksbekladnad av papp.

Sockel av cementburen skiva. Fasadbekladnad av tegel och fasadskivor.
Fonsterbleck, listbeslag, avvattning av behandlad plat.

Trall. Véggar av kladda med fasadskivor. Récke av glas och aluminium.
Uppvéarmning med fjarrvarme. Distribution med golvvédrme och
vattenradiatorer. Mekanisk fran- och tilluft med varmeatervinning, FTX-
aggregat.

3-glas fonster i trd med utsida av aluminium.

Tra.

Byggnaden ansluts till Umea Energis Fjdrrvirmenat fér varmeleverans.

Ledningar for virme, vatten, spill och dagvatten samt kraft och belysning.

Ligenhetsbeskrivning

Hall:

Kok:

Hygienrum:

Vardagsrum:

Ovriga rum:

Keramiska plattor pa golv. Malade vaggar och tak. Trilister.

Ekparkett. Inbyggnadsugn under induktionshall, koksflakt, diskmaskin.
Kyl-och frys. Vitvaror av instegsmodell. Skap och bankinredning med
luckor. Typ Sentens Kust eller likvardig. Malade vidggar och tak. Trélister.

Keramiska plattor pa golv. Keramiska plattor pa végg. Badkar
Duschhérna med glasddrrar plan 1, kommod med handfat, Wc stol.
Tvattmaskin och torktumlare. Malade véggar och tak. Trilister.

Ekparkett. Malade vaggar och tak. Tralister.

Ekparkett. Malade véaggar och tak. Tralister.
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Allm&nna utrymmen

Lagenhetsforrad: Trastomme, fasad av fasadskivor golv av synlig betong.
Soprum: Trastomme, fasad av fasadskivor golv av synlig betong.
Parkering. Foreningen har fjorton parkeringsplatser i carport samt fyra &éppna

parkeringsplatser som hyrs ut enligt separat avtal. Foreningen har
ytterligare tva Oppna parkeringsplatser som ar avsedda som
besdksplatser.

Gemensamma anordningar pa tomtmark

Planteringar, sophantering, grasytor, belysning, kor- och gdngvagar mm.

C. FORSAKRING

Fastigheten fullvirdesforsakras hos Lansfarsakringar med styrelseansvar samt bostadsrattstilldgg for
medlemmarna.

| det fall féreningen vill upplata bostadsratt innan den slutliga kostnaden for féreningens hus har
redovisats i en registrerad ekonomisk plan, eller pa en féreningsstdmma, maste féreningen ha
Bolagsverkets tillstand till upplatelsen samt stélla sdkerhet i form av bankgaranti eller forsdkring som
garanterar aterbetalning av insats. Sadan kostnad avseende sdkerhet utgor inte en Lopande kostnad
enligt avsnitt E utan en Férvarvskostnad enligt avsnitt D.



D. FORVARVSKOSTNADER OCH TAXERINGSVARDE

Offererad kdpeskilling for féreningens fastighet och
nybyggnadskostnader (inkl mervardesskatt och
lagfartskostnader samt kostnader for féreningsbildande,
sikerheter och ekonomisk plan etc)
Anskaffningskostnad

Likviditetsreserv/Initial reparationsfond

Summa att finansiera / Slutlig anskaffningskostnad

51 870 000 kr

51 870 000 kr

100 000 kr

51 970 000 kr

Taxeringsvardet har dnnu ej faststallts men berdknas till;
for byggnader
fér mark

Summa berdknat taxeringsvérde

Berdkningen utgar fran att fastigheten kommer att taxeras som smahus.

E. FINANSIERINGSPLAN

25 908 000 kr (74%)
8 918 000 kr {26%)

34 826 000 kr

Specifikation over lan som berdknas kunna upptagas for fastighetens finansiering

Langivare Belopp Sdkerhet Bindningstid Ranta Tidpunkt for
Omsattning
av ranta

Nytt [3n 5230000 kr Pantbrev 1ar 2,50% Ej faststalld

Nytt lan 5230000 kr Pantbrev 3ar 2,50% Ej faststalld

Nytt 1an 5230000 kr Pantbrev 5 ar 2,50% Ej faststalld

Snittrinta lan:

Summa lan: 15 690 000 kr
Insatser: 36 280 000 kr
Summa finansiering 51970 000 kr

Lanen kommer att amorteras pa 100 ar

2,50%

I kalkylen anvinds en schablonrinta pa 2,5%, Schablonrdntan Gverstiger rinta enligt offert.
Genomsnittsriinta enligt offert fran Swedbank fér motsvarande bindningstider uppgar till 1,19%.
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F. LOPANDE KOSTNADER, INTAKTER OCH KASSAFLODESPROGNOS AR 1

Kapitalkostnader

Réntor 392 250 kr 219 kr/kvm
Avskrivningar * 385875kr 215 kr/kvim
Summa kapitalkostnader 778125 kr 434 kr/kvm
Driftskostnader

Ekonomisk forvaltning 20000 kr 11 kr/kvm
Arvode till styrelse och revisorer 15 000 kr 8 kr/kvm
Férsakringar 45 000 kr 25 kr/kvm
Uppvarmning 0 kr 0 kr/kvm
Gemensam elférbrukning 15 000 kr 8 kr/kvm
Hushallsel 0 kr 0 kr/kvm
Vatten och avlopp 55 000 kr 31 kr/kvm
Stadning Q kr 0 kr/kvm
Sophantering 20000 kr 11 kr/kvm
Vg och samfillighetskostnad 25000 kr 14 kr/kvm
Fastighetsskotsel inkl teknisk forvaltning/jour 0kr 0 kr/kvm
TV och bredband 0 kr 0 kr/kvm
Ovrigt 10 000 kr 6 kr/kvm
Summa driftskostnader ** 205000 kr 114 kr/kvm
Ovriga kostnader

Fastighetsavgift (eiler motsv.), *** 0 kr 0 kr/kvm
Summa bokféringsméssiga kostnader ar 1 983 125 kr 549 kr/kvm
Avsittning i enlighet med féreningens stadgar **** 53 760 kr 30 kr/kvm
Rantor 392250 kr 219 kr/kvm
Amorteringar 156900 kr 88 kr/kvm
Summa driftskostnader 205000 kr 1124 ke/kvm
Summa 6vriga kostnader 0 kr 0 kr/kvm
Summa utbetalningar inkl avsittning fér underhallarl 807 910 kr 451 kr/kvm
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Arsavgifter, **##* 740000 kr 413 kr/kvm
Ovriga intakter

Ranteintakter 0 kr 0 kr/kvim
Hyresintdkter **#*#* 79 200 kr 44 kr/kvm
Summa ovriga intdkter 79 200 kr 44 kr/kvm
Summa intikter ar 1, 819200kr 457 kr/kvm
Kassaflédesprognos

Summa intdkter 819200 kr 457 kr/kvm
Summa bokforingsmassiga kostnader -983 125kr  -549 kr/kvm
Aterforing avskrivning 385875 kr 215 kr/kvm
Summa kassafléde fran l6pande drift ar 1 221950 kr 124 kr/kvm
Amortering -156 900 kr  -88 kr/kvm
Investering 0 kr 0 kr/kvm
Summa kassafléde ar 1 65 050 kr 36 kr/kvm
Likviditetsreserv/Initial reparationsfond 100 000 kr 56 kr/kvm
Summa ackumulerad kassa ar 1 165050 kr 92 kr/kvm

* Avskrivningar berdiknas till 1 % av fastighetens anskaffningsvirde exkl. mark

** Gvanstdende driftskostnader ér beriiknade, efter normalférbrukning, med anfedning av byggnadernas utformning,
féreningens beldgenhet och storlek etc. Det faktiska viirdet fér enstaka poster kan bli hégre eller ligre dn det berdknade

viirdet.

*** Enligt nuvarande regler utgdr ingen kommunal fastighetsavgift fér bostdder under ér 1-15 efter faststilit virdedr.
Diirefter erliiggs kommunal fastighetsavgift. Nuvarande niva far smdhus dr 8 349 kr/hus. Ddrmed erldggs ingen
fastighetsavgift for de nybyggdua ligenheterna de forsta dren. Entreprendren svarar for kostnaden for fastighetsavgift

alternativt fastighetsskatt till och med firdigstdllondedret.

*&*%* Styrelsen skoll uppritta en underhdllsplan samt géra arlig avsittning for att ticka det bedémda
underhdliskostnaderna. Avsittning har i kalkylen berdknas schablonmdssigt med 30 kr/kvm.

k¥ | enlighet med vad som féreskrives i féreningens stadgar skall féreningens érliga l16pande utbetalningar inklusive
amorteringar och avsiittningar tédckas av drsavgifter som férdelas efter faststéllda andelstal. Andelstalen avser att motsvara
ldgenheternas relativa bruksvdrde. Denna ekonomiska plan dr en analys av féreningens likviditet under de férsta sexton
Gren. Arsavgifter tas inte ut for att tiicka avskrivningarna, varfor det bokféringsmissiga resultatet kommer bli negativt,

{ ldgenhetsfirteckning punkt G, framgdr vad som innefattas i drsavgiften fér den boende.

=#xx2% Cvriga hyresintékter avser 14 parkeringsplatser i carport och 4 parkeringsplatser med matorvirmarstolpe.
Parkeringsplatserna hyrs ut enligt separat avtal. Parkeringsplats i carport 400 kr / ménad och motorviirmarstolpe 250 kr /

manad.




G. LAGENHETSFORTECKNING

Berdknad  Berdknad

Lgh.nt Al Kvm Insats L Arsa:vgﬁt/ Arsavgift Arsaveifi/ arskostnad arskostnad  Andelstal
rum kvm manad kvm " "
varme hushallset

31 4 RoK 109 2295000 21055 3751 45011 413 10500 8600 6,083%
33 4 RoK 109 2245000 20596 3751 45011 413 10500 8600 6,083%
35 5RoK 134 26935000 20112 4611 55335 413 10500 8 600 7,478%
37 5RoK 134 26585000 20112 4611 55335 413 10500 8600 7,478%
39 5 RoK 134 26585000 20112 4611 55335 413 10500 8600 7,478%
41 5 RoK 138 2795000 20254 4749 56987 113 10500 8600 7,701%
43 5RoK 138 2795 000 20254 4749 56987 413 10500 8600 7,701%
a5 5RoK 138 2795000 20254 4749 56 987 413 10500 8600 7,701%
a7 5RoK 138 2755000 20254 4749 56987 413 10500 8600 7,701%
49 5RoK 134 2695000 20112 4611 55335 413 10 500 8600 7,478%
51 5ReK 134 2 5585 00¢ 19 366 4611 55335 413 10 500 8600 7,478%
53 5 RoK 134 2595000 19366 4611 55335 413 10500 8600 7,478%
55 4 RoK 109 2285000 21055 3751 45011 413 10500 8600 6,083%
57 4 RoK 109 2285 000 21055 3751 45011 413 10 500 8600 6,083%
14 1792 36 280 000 20246 61667 740 C00 413 100,000%

Arean per lgh. dr mdtt pa ritning

Kostrnaden fér ligenhetens farbrukningsel, virme och bredband ingar ef | “Grsavgift” ovan. Ovan ser ni en
schabionberéikning fér en famili med fyra personer i hushdllet. Hushalisel har schablonméssigt berdknats med en
férbrukning pé ca 4 000 kWh/ér och viirme med en férbrukning pd ca 10 000 kWh/dr. Kestnad avseende bredband kan skilja
mycket beroende pd typ abonnemang men berdknas mellan 3 600 — 6 000 kronor per ar. En hemfirsékring for ett radhus
uppgdr till ca 4 200 kronor per dr.
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H. EKONOMISK PROGNOS OCH KASSAFLODESPROGNOS
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J. SARSKILDA FORUTSATTNINGAR

vi.

Vii.

viil.

Insats och arsavgift faststills av styrelsen.

For bostadsratt i foreningens hus erldggs en av styrelsen faststalld arsavgift som skall tacka
I6pande utbetalningar inklusive amorteringar och avsattningar. Som grund for fordelningen
av arsavgiften skall gélla ldgenheternas andelstal.

Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantsattningsavgift far tas ut efter beslut av styrelsen.
Overlatelseavgiften far uppgé till hégst 2,5% av prisbasbeloppet enligt
socialférsdkringsbalken {2010:110) och pantsattningsavgift till hogst 1% av prisbasbeloppet.

Bostadsrattshavaren svarar for att pd egen bekostnad halla ligenhetens inre i gott skick. Vad
giller installationer m.m. hénvisas till vad som stadgas under "Bostadsrattshavarens ansvar” i
féreningens stadgar.

Bostadsrattshavaren skall ha en tecknad hemférsékring, foreningen svarar for att teckna
bostadsrattstillagget till hemforsakringen.

Bostadsrattshavaren svarar sjalv for kostnader for lagenhetens viarme, férbruknings el, kabel-
tv/bredband. Varje lagenhetsinnehavare har egen elmétare och abonnemang. Kostnaden kan
ddrmed komma att variera i relation till férbrukning. Berdkningar enligt schablon finns under
punkt G, Lagenhetsforteckning.

Inflyttning i ldgenheterna kan komma att ske innan utvandiga arbeten och samtliga
ligenheter/hus i sin helhet &r fardigstéllda. Sedan lagenheterna fardigstillis och dverlamnats
skall bostadsréttsinnehavaren halla lagenheten tillgénglig under ordinarie arbetstid for att
utfora efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten, som skall utféras av entreprendren.
Bostadsrattshavaren erhéller icke erséttning eller nedséttning av arsavgiften for de
eventuella oligenheter som kan uppstd med anledning hirav.

Foreningens lagenheter kommer att upplatas med ett utférande i enlighet med det
entreprenadkontrakt som upprdttas mellan Bostadsrattsforeningen Licentiaten 3 och VNB
Byggproduktion AB. Bostadsrdttshavare som ddrutdver, med styrelsens tillstand, énskar
komplettera med ytterligare tillval svarar sjalv darfor genom tillvalsavtal med
totalentreprenéren, VNB Byggproduktion AB,

[ 6vrigl hanvisas till féreningens stadgar av vitka bl.a. framgar vad som géller vid féreningens
upplosning eller likvidation.

Signatursida féljer



2020092901044

Umedden Q 220D —~(&f —~ 2.(

Bostadsrattsféreningen Licentiaten 3, Org.nr 769637-4102

Per Linghult

Pontus Quick

PIER ra

Per-Erik Nyman
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Enligt bostadsriittslagen foreskrivet intyg

Vi har for det syfte som avses i bostadsrittslagen 5 kap. 3 § granskat ekonomisk plan for
Bostadsrittsforeningen Licentiaten 3, org nr 769637-4102 i Umeé kommun. Planen &r daterad
2020-09-21. Vi far efter granskning limna féljande intyg.

Enligt planen kommer det att finnas 14 ldgenheter i radhus/parhus avsedda att upplatas med
bostadsritt. Det ér var bedomning att husen utgér en limplig och &ndamélsenlig férvaltningsenhet.

De faktiska uppgifterna, som lmnats i planen, forefaller korrekta och stdmmer Sverens med innehéllet
i tillgéingliga handlingar och i 6vrigt med vad som &r ként for oss. Gjorda berfikningar dr baserade pa
savil kinda som prelimindra uppgifter. Vi bedomer att de uppgifter som kalkylen baseras pa ar
vederhiftiga varfor kalkylen framstdr som héllbar,

Den slutliga kostnaden for féreningens hus &r kéind.
Vid vér granskning har féljande handlingar varit tillgéngliga:

- Ekonomisk plan daterad 2020-09-21

- Kostnadskalkyl daterad 2019-06-14 med intyg 2019-06-18

- Registreringsbevis Bolagsverket 2020-09-17

- Fastighetsregisteruppgifter fran Metria 2020-09-17

- Styrelseprotokoll 2020-09-18 utvisande beslut om slutlig anskaffningskostnad
- Léneoffert Swedbank 2020-08-26

- Stadgar antagna 2020-09-18

- Entreprenadkontrakt tecknat mellan Brf Licentiaten 3 och VNB Byggproduktion AB, 2019-04-10
- Ber#knat taxeringsvérde 2019-06-14

- Ytbehandlingsplan 2019-03-25

- Teknisk beskrivning och rumsbeskrivningar 2018-09-10

- Startbesked 2018-05-09

- Forhandsavtal avseende samtliga 14 bostadsritter.

Platsbestk av intygsgivare Anders Sjoberg 2020-07-29.

Géivle 2020-09-

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utféirda intyg angdende ekonomiska planer
och kostnadskalkyler.

Noteras att intygsgivarna omfattas av varsin ansvarsforsikring.

Sidorna 2 - 13 har signerats av intygsgivarna,



