BOSTADSRATTSFORENINGEN HAGEN 15
Vretgatan 15-17, 903 44 Umed
Organisations nr 769626-0541

Ekonomisk Plan

Denna ekonomiska plan har upprattats med féljande huvudrubriker:

1. Allménna forutsattningar

2. Beskrivning av fastigheten

3. Kostnader for féreningens fastighetsforvérv
4. Finansieringsplan

5. Berdkning av foéreningens arliga kostnader
6. Berdkning av féreningens arliga intdkter

7. Redovisning av lagenheterna

8. Ekonomisk prognos

w

. Kénslighetsanalys

10. Sarskilda férhailanden

Bilagor:

A. Enligt bostadsrdtislagen foreskrivet intyg
B. Protokoli Teknisk besiktning
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BOSTADSRATTSFORENINGEN HAGEN 15
Vretgatan 15-17, 903 44 Umei
Organisations nr 769626-0541

1. Allmanna forutsattningar

Bostadsrattsféreningen Hagen 15 som har sitt site i Umed har till 3ndamél att frimja
mediemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus uppldta bostadsligenheter for
permanent boende med nyttjanderdtt och utan tidshegrinsning.

Fastigheten kommer att forvdrvas genom kop av aktiebolag. Kdpeskillingen fér aktiebolaget
{aktier) motsvarar fastighetens marknadsvarde utan avdrag fér latens skatteskuld. Fastigheten
kommer ddrefter att, genom underpriséverlatelse, dverforas till bostadsrittsféreningen fér en
kopeskilling motsvarande fastigheternas, i aktiebolaget, bokférda virde eller skatteméssigt
restvarde. Efter att bostadsrattsforeningen dr lagfaren dgare till fastigheten kommer aktiebolaget
att likvideras.

Redovisningsmdssigt uppkoemmer en nedskrivning av aktierna i bolaget i samband med att
fastigheten &verfors till underpris tilt bostadsréttsféreningen, Underpriset motsvarar dvervardet i
fastigheten med samma belopp. F&r att méte nedskrivningen sker en motsvarande uppskrivning
av fastighetens vérde. Vid eventuell férsdljning av fastigheten, berdknas realisationsskatt pa
mellanskilinaden av fastighetens anskaffningsviarde exklusive uppskrivning & ena sidan och
framtida férsaljningspris a8 andra sidan.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § i bostadsrittslagen, har styrelsen upprattat féljande
ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig pd kostnader for
fastighetsforvarvet, kapitatkostnader, driftkostnader samt féreningens &rliga hyresintikter.
Driftkostnaderna &r uppskattade till vad som anses vara marknadsmissigt. Nedan angiven
anskaffningskostnad for forvarvet ar slutligt kénd. Inflyttning i ligenheterna har redan skett.
Upplatelse av bostadsrattsiaggenheterna berdknas ske den 31 januari 2014 eller den dag som
parterna kommer overens om efter det att den ekonomiska planen registrerats hos Bolagsverket.
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BOSTADSRATTSFORENINGEN HAGEN 15
Vretgatan 15-17, 903 44 Umed
Organisations nr 769626-0541

2. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning Umed Hagen 15

Adresser Vretgatan 15 och 17, 903 44 Ume3d

Fastighetens areal 1207 m?

Bostadsarea 674 m?

Lokal/ovrigt _73m?

Total area 747 m?

Byggnadens utformning Flerbostadshus med 3 vaningar (inkl inredd vind) och
kallare

Byggnadsar 1950

Tillbyggnadsar 2004

Vardear 1960

Gillande planbestdmmelser Stadsplan fran 1953-08-14, akt 2480K-P54/1953

Taxeringsvdrde Fastighetens taxeringsvdrde ar 6 126 000 kronor {avser

taxeringsar 2010)

Typkod Fastigheterna ar taxerade med typkod 320, hyreshusenhet
huvudsakligen bostdder

Forsdkringar Fastigheten dr fullvirdesforsakrad

Ovrigt Separat sopsortering intill garage

Gemensamma anordningar pa tomtmark

Gardsplan Gard med asfalterade gangytor samt grdsytor. Till
fastigheten hor 8 st parkeringsplatser samt 4 st
garageplatser i separat byggnad

Gemensammua utrymmen och installationer

Killarvaning Kallarvaning med ldgenhetsférrdd, apparatrum, cykelrum,
forvaringsutrymmen, tvdttstuga och torkrum
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Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grund Kéllargrund av betong

Stomme Betong/tra

Fasader Pl&t

Bjdlklag Lagenhetsavskiljande tra

Yttertak Betongpannor / Platdetaljer runt skorsten

Fonster 2-glas

Trapphus 2 st, trapplBp av sten samt malade vaggar, pa vindsplan

ligger en linoleummatta

Hiss Nej

Uppvarmningssystem Fidrrvdrme via vattenburet radiatorsystem
Ventilation Sjdlvdrag, vindsldgenheter har mekanisk franluft
Balkong 11 st

El- och VA-anslutning Kommunal el- respektive VA-n&t
Kabel-TV/Bredband Telia

Kortfattod rumsbeskrivning

Rum Golv Viéigger
Rum Parkett/Tragolv/Linoleum Tapet/malat
Kok Linoleum/Tragolv Tapet/malat
Badrum Kiinker/plastmatta Kakel
Utrustning i kok Kyl/frys, spis, skapinredning och kksflakt
UHrustning i badrum Dusch/Bad, tvittstai och we-stol
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BOSTADSRATTSFORENINGEN HAGEN 15
Vretgatan 15-17, 903 44 Umed
Organisations nr 769626-0541

3. Kostnader for foreningens fastighetsforvarv

Bostadsrattsforeningen Hagen 15 férvdrvar fastigheten Umed Hagen 15 fér en summa om

13 900 000 kronor. Forvdrvet sker genom att bostadsratisforeningen férvarvar samtliga aktier i det
aktiebolag som &ger fastigheten. Darefter transportkdps fastigheten till bostadsrattsforeningen.
Lagfartskostnaden &r baserad pa taxeringsvardet. Kbpeskillingen samt dvriga forvarvskostnader for
fastigheten fdrdelar sig enligt nedanstdende tabell.

Képeskilling 13 900 000 kr 18 608 kr
Lagfartskostnad 92715k
Pantbrevskostnader Okr
Fond 875 000 kr
Foreningsbildning 295 000 kr
Totalt 15162 715 kr 20 298 kr

4. Finansieringsplan

Kapitalkostnader

Féreningens kapitalkostnader grundar sig pa nya lan enligt offert fran bank. | kalkylen nedan anges
dock en hogre ranta dn vad som offererats. Befintliga pantbrev uppgar till 6 900 000 kr.

{kr):
tdn 1 2 000 000 kr 3,20% 64000kr 28 750kr 3-mén
Lén 2 2 000 000 kr 3,45% 69 000 kr 0 kr 2 ar
Lén 3 1 750 000 kr 4,30% 75 250 kr 0 kr 5 ar
Summa lan 5 750 000 kr
Insatser 9412 715 kr
Totalt 15162 715 kr 208250kr 28750 kr

*Rak amortering 0,5%
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5. Berdkning av foreningens arliga kostnader

Kapitalkostnader

Summan av féreningens kapitalkostnader redovisas i nedanstaende tabell,

Driftkostnader

Foreningens arliga drift/underhallskostnader uppskattas efter jamférelse med moderna
bostadsrattsféreningars drift/underhallskostnader, Féreningens kostnader dr budgeterade till ca

338 kr/kvm och ar, se nedanstaende tabell.

Kommunal fastighetsavgift uppgar till 1 210 kr/ldgenhet/ar, avser 2013.

Avsattningar till fonder

Arliga avsitiningar till yttre underhalisfond skall gbras enligt féreningens stadgar eller i den takt
som féreningens styrelse finner det |ampligt dock alltid minst 0,15% av taxeringsvirdet, Tabellen
tar inte hdnsyn till avskrivningar. For det falt avskrivningar gors kan detta komma att leda till ett
bokféringsmissigt negativt resultat.

Kapitalkestnader enl ovan 237 000 kr 317
‘Drift/underhaliskostnader ko) /m2),
Lopande underhall 15 000 kr 20 kr
Ekonomisk fdrvaltning 30 000 kr 40 kr
Fastighetsskétsel/stidning 40 000 kr 54 kr
Forsdkring 15 600 kr 20 kr
Renhdllning/sophantering 17 500 kr 23 kr
Vatten/avlopp/el 30000 kr 40 kr
Varme bostader/lokaler 90 000 kr 120 kr
Ovrigt 15000 kr 20 kr
Summa 252 500 kr 338 kr
Fastighetsskatt / Kommunal fastighetsavgift 16 350 kr 22 kr
Yttre fond, 0,5% av taxeringsvirde 30630 kr 41 kr
Totalt 536 480 kr 718 kr
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6. Berdkning av foreningens arliga intdkter

I enlighet med vad som fdéreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens arliga kostnader och
utgifter samt avsattningar till eventuella fonder finansieras genom att bostadsrittshavarna betalar
&rsavgift. Arsavgifterna fordelas pa bostadsrittsligenheterna i forhallande till tagenheternas
andelstal. | drsavgiften ingaende konsumtionsavgifter kan berdknas efter ligenheternas insats.
Resultatet redovisas i nedanstaende tabell.

Arsavgifter 477 907 kr
Hyresintdkter 58 573 kr
Totalt 536 480 kr
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BOSTADSRATTSFORENINGEN HAGEN 15
Vretgatan 15-17, 903 44 Umea
Organisations nr 769626-0541

8. Ekonomisk prognos

Den ekonomiska  prognosen  pavisar  kdnsligheten  och  framtidsutsikterna  for
bostadsrattsforeningen. Den illustrerar hur kénslig foreningen &dr fér makroekonomiska
forandringar.

Nedan presenteras en 6-arskalkyl samt &r 11, avseende bostadsrattsféreningens beddmda
intdkter, kostnader samt arsresultat. Vidare redovisas dven likviditeten.

Ar 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2023
Beddmd inflation 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Intdkter

Arsavgifter 477907 487465 497214 507159 517302 527648 582566
Hyresintdkter 58573 59744 60939 62158 63401 64669 71400
Summa 536480 547210 558154 569317 580703 592317 653966

Drift/underhéliskostnader

Drift/uh 252500 257550 262701 267955 273314 278780 307796
Samfallighet/Tomtrittsavgald 0 a 0 0] 0 #] o
Fastighetsskatt 16350 16677 17011 17351 17698 18052 19931
Yttre fond 30630 31243 31867 32505 33155 33818 37338
Summa 299480 305470 311579 317811 324167 330650 365064

Kapitalkostnader

Lanerdntor 208250 207330 206410 205490 204570 203650 198050
Amorteringar 28750 29325 29912 30510 31120 331742 35046
Summa 237000 236655 236322 236000 235690 235392 234056
Arsresultat 0 5085 10253 15507 20846 26275 54806
Ingdende fond 875000

Ackumulerat fdrvaltningsnetto 875000 880085 890338 905845 926691 952966 1167677
Ackumulerad ytire fond 0 30630 61873 93740 126245 159400 362308
Likviditet 875000 910715 952211 999585 1052836 1112366 1529984
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BOSTADSRATTSFORENINGEN HAGEN 15
Vretgatan 15-17, 903 44 Umed
Organisations nr 769626-0541

9. Kanslighetsanalys

Kénslighetsanalysen visar hur de olika makroekonomiska faktorerna paverkar arsavgifterna.
Punkt 1 visar dagens snittavgiftsniva, som vid ombildandet dr 709 kr per kvm bostadsyta och ar.

Punkt 2 visar hur mycket avgiften maste héjas per kvm om den korta rantan skulle stiga med 2%
fran dagens ranteniva.

Punkt 3 wvisar hur mycket avgiften maste hdjas per kvm om el, vatten/aviopp och
virmekostnaderna skulle hdjas med 25 %.

Punkt 4 visar hur mycket avgiften maste hdjas per kvm om 30% av hyresintakterna skulle ga
forlorade.

Punkt 5 visar hur mycket avgiften maste hojas per kvm om fdreningen maste ta upp nya lan for att
finansiera oforutsatta utgifter.

Punkt 6-8 visar hur avgiften forandras beroende pa hur hodg anslutningsgraden &r vid
ombildningstilifdllet. Dvs hur manga ldgenheter som fdrvéirvas som bostadsritter,

Dagens avgiftsniva 709 kr 0,00%
Rorliga rantor + 2% 59 kr 8,37%
El, vatten och virme +25% 45 kr 6,28%
Hyresintdkt - 30% 26 kr 3,68%
Okad belaning 10% av taxeringsvirde 29 kr 4,10%
70 % ansiutning -12 kr -1,64%
80 % anslutning -8 kr -1,09%
90 % anslutning -4 kr -0,55%
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BOSTADSRATTSFORENINGEN HAGEN 15
Vretgatan 15-17, 903 44 Umed
Organisations nr 769626-0541

Tabellen nedan visar foréndring i I2nebilden f&6r Brf Hagen 15 (skulder) respektive réntekostnader
om inte samtliga ldgenheter upplats.,

Anslutningsgrad 100% innebar att samtliga hyresldgenheter ombildas till bostadsratt, 90% att 90%
uppldts osv. Réntekostnader &r utriknade efter 3-mé&naders rinta om 3,20%.

Melianskilinaden melian hyror och avgifter avser den minskade delen insatser och andel av
arsavgifter samt den Skade andelen bostadshyror. Bostadshyrorna uppgér till 805 191 kr.

Kostnadsokningen i kronor visar skilinaden mellan dkade rantekostnader och dverskottet man
erhaller mellan hyror och arsavgifter.

100% 5750600 37,92% 184 000

90% 6325000 41,71% 202 400 32728 -14 328 -3
80% 6 900 000 45,51% 220 800 65 457 -28 657 -6
70% 7475000 49,30% 239 200 98 185 -42 985 -10
60% & 050 000 53,09% 257 600 130914 -57 314 -13
50% 8 625 000 56,88% 276 000 163 642 -71642 -16

Nedan visas hur foreningens avgifter per kvadratmeter bostadsrattsyta paverkas av en dkad
inflationstakt. En okad inflationstakt paverkar primért drift och underhallskostnader samt
hyresintakter. Tabellen nedan illustrerar avgiftsnivans utveckling de narmaste 6 dren samt ar 11
vid en inflationstakt pd 3 procent,

Drift och underhall 338 348 359 369 380 392 454
Rintekostnad 279 278 276 275 274 273 266
Gvriga kostnader 171 176 181 186 192 198 229
Hyresintdkter 78 21 83 86 88 91 105
Avgift 709 721 733 745 758 771 845
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10. Sadrskilda forhallanden av betydelse for bedomande av foreningens
verksamhet och bostadsrattshavarnas ekonomiska forpliktelser.

1. Bostadsrdttshavarna skall inbetala insats. Féreningens I6pande kostnader och utgifter samt
avsdttning till fonder skall finansieras genom att bostadsrittshavarna betalar drsavgift till
foreningen.

Arsavgiften fordelas pa bostadsrattshavarna i forhallande till ligenheternas andelstal.

2. Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

3. | dvrigt hdnvisas till foreningens stadgar som bifogas, och av vilka bland annat framgar vad som
galler vid féreningens upplosning eller likvidation.

4. Deidenna ekonomiska plan ldamnade uppgifter angaende fastighetens utférande, beridknade
kostnader, ytuppgifter och intdkter mm hanfér sig till vid tidpunkten fér planens upprittande
kdnda férutsattningar. Angivna ytuppgifter for ligenheter och lokaler &r cirka-uppgifter samt

befintliga hyresavtal dr baserade pa av séljaren angiven information.

5. Det dligger bostadsrattshavarna att teckna och vidmakthalla hemférsakring och dartill sa kallad
tillaggsforsakring for bostadsratt.

6. Respektive bostadsréttshavare skall teckna abonnemang fér hushallsel.

7. Bostadsradttshavaren skall pa egen bekostnad till det inre hélla ldgenheten jamte tillhérande
utrymmen i gott skick.

Mdolndal 2013-10-21

—— e

A 7/ y /
/%ﬁ_\_) / U =

/Jo,ﬁ(im Renstrom / / Mikael Lundin /

B [

/vAnvna Paulsson /
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INTYG EKONOMISK PLAN

Undertecknade, som for det &ndamél som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen
(BRL, 1991:614) granskat den ekonomiska planen fér Bostadsrittsforeningen Hagen 15,
org.nr. 769626-0541, i Umed kommun daterad 2013-10-21, far hirmed avge foljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar som #r av betydelse for bedémandet av foreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som ldmnats i planen r stimmer 6verens med innehéllet i
tillgdngliga handlingar och i 6vrigt med forhallanden som #r kiinda av oss. Den ekonomiska
planen och déri gjorda berdkningar &r vederhiftiga och framstar som hallbara for oss. Enligt
planen kommer det i féreningens hus att finnas tolv ligenheter avsedda att upplatas med
bostadsritt.

Forutsittningarna enligt 1 kap 5 § BRL 2 ér uppfyllda.

Handlingar som varit tillgdngliga for oss ir stadgar, registreringsbevis, ekonomisk plan,
ekonomisk prognos, kinslighetsanalys, teknisk besiktning med underhéllsplan, utkast till
aktiedverlatelseavtal, finansieringsoffert, fastighetsdatautdrag, hyresavtal, allmén
fastighetsinformation och protokoll fort vid styrelseméte.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt 3 kap 4 § BRL, att om det sedan den ekonomiska
planen upprittats intrdffar ndgot som &r av visentlig betydelse for bedémningen av
foreningens verksamhet far foreningen inte upplata ligenheter med bostadsritt forrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av Bolagsverket.

P4 grund av den foretagna granskningen och ovanstdende kommentarer kan vi som ett allmént

omddme uttala att planen, enligt var uppfattning, vilar pa tillforlitliga grunder.

Vixjo 2013-11-11 Vixjo 2013-11-11

N\ ,

Y{

Jan Aglov Kristina Ehrner-Vilhelmsson
Aglsvkonsult AB Hyreshuset

Falkgatan 4 S. Jarnvdgsgatan 9

352 36 Vixjo 352 34 Vixjo

Av Boverket utsetts behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende ekonomiska
planer.



