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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Montellsgéardet 2, org. nr. 769625-6465, i Ume& kommun har till &andamal
att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostéader och
lokaler 4t medlemmarna till nyttjande utan begransning i tiden. Upplatelsen kan dven avse mark.
Medlems rétt i foreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsrétt. Medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsréttshavare.

Foéreningen registrerades hos Bolagsverket 2012-12-12

Fastighetsé&garen till fastigheten Montellsgardet 2 i Umea kommun, har erbjudit féreningen att
forvarva namnda fastighet med adress, Ostra Kyrkogatan 59,59A-B,63A-B, Solvandan 2A-B,4A-
B,6A-C i nedan kallad fastigheten.

Husen ligger i sddant férhallande till varandra att andamalsenlig samverkan mellan bostadsratterna
kan ske.

Tilltrade planeras till skiftet 2014/2015. Fastighetsférvarvet kommer att ske via férvarv av bolag.
Féreningen avser att férvarva samtliga aktier i ett nybildat bolag som vid tidpunkten fér forvarvet
kommer att vara &gare till fastigheten Umea Montellsgardet 2. Darefter kommer fastigheten att
overlatas till féreningen genom en sa kallad underprisoverlatelse. Féreningen kommer genom
forvarvet av fastigheten att dverta framtida skattskyldighet som vid en eventuell férséljning av
fastigheten beréknas pa mellanskillnaden av fastighetens forvarvspris och framtida
forséljningspris. Detta paverkar inte den totala férvarvskostnaden negativt. Férsaljning av fastighet

via aktiebolag till en bostadsrattsférening ("Bolagsombildning”) har prévats av Regeringsrétten
2NNAR-NE_N?

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat
féljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen avseende féreningens
forvérv av fastigheten avser den slutliga férvérvskostnaden samt berékning av foreningens éarliga
kapitalkostnader och driftskostnader etc. och grundar sig pa vid tiden for planens upprattande
kénda férhallanden.Driftskostnaderna &r uppskattade till vad som anses vara marknadsméssigt.

Da lagenheterna upplats till nuvarande hyresgéster har inflyttning redan skett. Upplatelse av
bostadsratterna beréknas ske néar féreningen pa extra féreningsstamma beslutat férvarva
fastigheten fér ombildning fran hyresratt till bostadsratt och denna plan registrerats hos
Bolagsverket.

Teknisk besiktning har utférts av Lars Widebeck, Densia AB. 2013-04-22
Uppdaterad sept 2014.

Bostadsréttshavarens réttigheter och
skyldigheter BRL 7 kap. § 7
Bostadsrattshavaren far inte utan
styrelsens tillstand i ldgenheten utféra
atgard som innefattar ingrepp i en
bdrande konstruktion, &ndring av
befintliga ledningar fér avlopp, vdrme,
gas eller vatten, eller annan vésentlig
fordndring av Idgenheten.
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BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning:
Adress:

Agandeform:
Markareal:
Byggnadsar:

Véardear:

Antal bostadslagenheter:

Lagenhetsarea:
Antal lokaler:
Lokalarea:
Total yta:

Antal p-platser:

Antal garage:

Ytorna ovan &r uppgivna och ej kontrollerade.

Byggnader:

Planbestammelser:
Planer
Bestammelser

Inskrivning:
Rattigheter

Umeé Montellsgardet 2
Ostra Kyrkogatan 59, 59A-B, 63A-B
Solvandan 2A-B, 4A-B, 6A-C

Aganderatt
10 254 m?
1947
1955
83 st
4 656 m?
1 st
219 m?
4 875 m?
46 st
5 st

Fastigheten &r bebyggd med fyra byggnader uppférda i
tre vaningsplan med bostéder, kallarplan samt
forradsvindar. | kallarplan finns forrad, skyddsrum,
teknikutrymmen, tvattstugor och nagra lagenheter. | tre
av byggnaderna finns tva trapphus och i en av
byggnaderna finns tre trapphus. Fastigheten ligger i
Sandbackaomradet en dryg kilometer utanfér Umea
centrum med bra kommunikationer. | ndromréadet finns
skolor, bensinstation, restaurang. | byggnaderna finns 83
bostadslagenheter och en restaurang. Det finns
lagenheter med 1-4 rum och de minsta om 24
kvadratmeter har kokvra och de 6vriga kok.

Stadsplan 1953-08-14 Akt 2480K-P54/1953
Tomtindelning 1967-10-03 2480K-142/1967

Fastigheten besvéras ej av sékt eller beviljad anteckning
eller inskrivning.
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Gemensamma anordningar; se dven bilaga 1 teknisk utredning fér detaljerad information

Vatten/aviopp: Ansluten till kommunens nét.

Uppvarmning/varmedistrubution: Vattenburen fjarrvdarme fran en undercentral och kulvertar
mellan byggnaderna.

Ventilation: Mekanisk ventilation, tilluft med spaltventiler.

Sophantering: Separat byggnad pa fastigheten.

Elinstallationer: Elektriska installationer fram till Iagenheterna &r

moderniserade 2012-2013.

Tomt/mark: Hardgjorda och asfalterade ytor till entréer m.m.
Planteringar, grasmattor och parkeringsplatser.

Tvéttstugor: Tvattstuga finns i varje byggnads kallare med separata
torkrum. 8 tvattmaskiner och 4 torktumlare. Klinkergolv
malade vaggar, malade tak.

Kéllare / souterrang: Driftsutrymmen, férrad, tvattstugor och bostéder.

OVK: OVK ar utford. Godkand for alla adresser utom for
Solvandan 6A.

Energideklaration: utférd enligt uppgift.
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Byggnadsbeskrivning, se aven bilaga 2 Teknisk utredning fér detaljerad information

Grundlaggning: Murar och plintar till fast mark.

Stomme: Betong och lattbetong (blabetong).

Kéllaryttervaggar: Betong.

Bjalklag: Betong.

Yttertak: Sadeltak med takbelaggning av betongpannor.

Fasader: Eternitskivor pa tralakt.

Balkonger: Balkongplattor i betong. Récken i metall med
platskarmar.

Fonster: 3-glas isolerglas med karmar och bagar av plast.

Balkongpartierna har fonster i isolerglas och balkongdérr
med 2+1 glas utforda med tré i bagar och karmar.

Entréer/trapphus: Trapp- och golvbelaggning i klinker och cementmosaik,
malade vaggar och tak.

Légenhetsbeskrivning (avvikelser kan férekomma)

Invandiga vaggar: Malade eller tapetserade.

Invéndiga tak: Malade.

Golv: Klinker och parkett i flertalet rum.

Koksinredning: Béank- och skapinredning, elspis, flakt, kyl/frys och
diskmaskin.

Badrum: Badrumsinredning med badkar eller dusch, WC och

tvattstall. Klinker pa golv, kakel pa vagg och malade tak.
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Noterade brister, se dven bilaga 1 teknisk beskrivning

Av besiktningsmannen anvigna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader finansiella
kostnader och mervérdesskatt. Alla belopp &r angivna med cirkapris. Utéver den tekniska
utredningen ar ytterligare poster upptagna da behov finns.

Kallvattenror

Kranar pa

radiatorstigare

Golvbrunnar

Avloppsror

under kallargolv.

Ventilation

Kulvert varme
/vattenror

Fonstersmygar

Balkonger

Summa

Kallvattenroren utbytes, inom 5 ar

Utbyte av kranarna mot sjélvjusterande ventiler for

Jjamnare inomhustemperatur och béttre
varmeekonomi, inom 3 ar.

Vid badrumsrenovering maste golvbrunnen bytas
ut, cirka 39 brunnar. Féreningen ersatter
merkostnad om 5000 kr per brunn, inom 3 ar.

Relining eller utbyte, inom 10 &r.

Ventilationskanaler rengérs och OVK genomférs,
snarast.

Gréava upp och byta till nya med béttre
varmeisolering. Aterstalla markytor. Inom 10 ar.

Fonstersmygar kontrolleras, tatas och byts/malas
inom 3 ar

Lagning av balkonger och nya balkongracken och
skérmar. Inom 1 ar.

Sammanstélining:

Inom 1 ar 1755 000 kr
Inom 3 ar 1147 500 kr
Mellan 4-5 ar 1755 000 kr
Mellan 6-10 ar 7890 000 kr
Totalt 6 547 500 kr

1755 000 kr
337 500 kr

270 000 kr

1350 000 kr

135 000 kr

540 000 kr

540 000 kr

1620 000 kr

6 547 500 kr

Av besiktningsmannen anvigna kostnader i den tekniska utredningen é&r exklusive entreprenad,
byggherrekostnader och mervérdesskatt. Ovan belopp inkluderar dessa kostnader. Alla belopp &r
angivna med cirkapris.

Bostadsréttshavarens rattigheter och skyldigheter

BRL 7 kap. § 12

Bostadsréttshavaren skall pa egen bekostnad halla

ldgenheten i gott skick, om inte nagot annat bestamts i
stadgarna. Detta géller &ven mark, om sadan ingar i

uppléatelsen.
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TAXERINGSVARDE ENL FORENKLAD FASTIGHETSTAXERING 2013

Typkod: 320

Totalt Bostad Lokal
Mark 11 772 000 kr 11 600 000 kr 172 000 kr
Byggnad 32 782 000 kr 32 000 000 kr 782 000 kr
Summa 44 554 000 kr 43 600 000 kr 954 000 kr

BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Képeskilling 88 000 000 kr
Lagfart/paketering- och juristkostnader 1) 1 300 000 kr
Pantbrevskostnader 0 kr
Ombildningskostnad och kassa 3 000 000 kr
Dispositionsfond 2) 6 600 000 kr
Summa total och slutligt kdnd anskaffningskostnad 98 900 000 kr

1) Da transaktionen genomf6rs via en bolagsafféar utgar lagfartskostnad med det hégsta av taxeringsvérdet
alt. képeskilling pa fastigheten.

2) Dispositionsfonden tédcker renoveringsbehovet de ndrmsta 10 aren. Ovriga reparationer kommer att
finansieras med nya upplatelser av bostadsrétter eller genom att féreningen upptar nya lan.

FINANSIERINGSPLAN

Belopp SEK Rénta % Rénta SEK
Ny belaning i kreditinstitut, bottenlan 42 223 150 kr 3,00% 1266 695 kr
Summa lan 42 223 150 kr 1 266 695 kr
Medlemmars insats 56 676 850 kr
Upplatelseavgift 0 kr
Summa insatser 56 676 850 kr
Summa finansiering 98 900 000 kr

Finansieringen ar baserad pa att cirka 75 % lagenheterna férvarvas som bostadsratt och att cirka
25 % kvarstar som hyreslagenheter. Detta kan komma att férandras.

Bindningstid fér lan, avses att mixas till en maximalt angiven genomsnittsranta 3%, vilket motsvarar
10 ars bindningstid.

Sakerhet for lanen kommer att utgéras av pantbrev.
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BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader

Réantekostnader 1266 695 kr
Summa kapitalkostnader 1 266 695 kr
Driftkostnader

Administration 195 012 kr
Fastighetsskotsel 195 012 kr
Lépande underhall 243 765 kr
Stadning 121 883 kr
Renhallning 117 007 kr
Vatten 165 760 kr
Fastighetsel 156 010 kr
Varmeenergi fjv 828 801 kr
Foérsdkringar 87 755 kr
Ovrigt 24 377 kr
Summa driftkostnader 2 135 381 kr

Skatt och avgild

Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt 110 041 kr
Summa skatt och avgdld 110 041 kr

Amorteringar/avséttningar

Amorteringar O kr
Avsiéttningar underhall 40 703 kr
Summa amorteringar/avsattningar 40 703 kr

Avskrivningar

Planenlig avskrivningar 337 195 kr

Summa avskrivningar 337 195 kr

Intékter

Hyresintékter, lokaler 207 974 kr
Hyresintakter, bostdder 1228 613 kr
Hyresintakter, p-platser/garage 153 636 kr
Arsavgifter fran medlemmar 1 962 597 kr
Summa intédkter 3 552 820 kr
Kostnad for lan per 3 ar 3 800 084 kr
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Efter Bokforingsndmndens klargérande &r progressiv avskrivning inte tillmpbar fér avskrivning av
byggnader. Déarfor méaste bostadsréattsféreningar fr.o.m. 2014 tillampa linj&r avskrivning.

Bostadsrattsféreningen kommer i redovisningen att géra avskrivningar pa fastighetens bokférda
byggnadsvarde, i enlighet med Bokféringsndmndens rad och vagledning. Féreningen avser inte att
ta ut arsavgifter for att tdcka avskrivningar. Féreningen gor avskrivningar med 0,5 % av
byggnadsvardet ( 337 195 kr) da inre underhall aligger bostadsrattshavarna samt att fastigheten
I6pande renoveras genom avsattningar och ianspraktagande av dispositionsfond.
Bostadsrattsféreningens berédknade arsavgift kommer att tédcka féreningens I6pande utbetalningar
for drift, laneréntor samt avséattning till yttre underhallsfond.

Detta kommer att resultera i ett bokféringsmassigt underskott som inte paverkar féreningens
likviditet eller ekonomiska hallbarhet och darmed inte heller arsavgiftens storlek.

Féreningen avser att upptaga amorteringsfria 1an och vid konvertering begéra att de skall fortsétta
att vara amorteringsfria.

Avsattning till underhall skall enligt féreningens stadgar ske med avséttning med minst 0,1% av
taxeringsvardet.

Enligt planen beréknas féreningen fa cirka 18 st. hyresrétter (cirka 1 070 kvm). Hyresratterna &r en
dold tillgang i féreningen.

Amortering av foéreningens lan kan ske da féreningen upplater ldgenheter som bostadsréatt.
Alternativt kan avsattning till dispositions-/reparationsfond ske.

Forsékring
Fastigheten kommer fran och med tilltradesdagen att vara férsékrad till fullvarde.

- Bestdmmelser om féreningen m.m.

- BRL 9 kap.§15
Beslut som innebér vésentliga féréndringar av
féreningens hus eller mark skall fattas pa en

- féreningsstdmma, om inte nagot annat har

. bestdmts i stadgarna.

Grundregler BRL 1 kap.§3

Upplatelse av en lagenhet med
bostadsrétt far endast ske till den som &r
medlem i bostadsréttsforeningen.
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LAGENHETSFORTECKNING

Ekonomisk plan Bostadsréttsféreningen Montellsgérdet 2

Lagen- Férdelningstal |Férdelningstal
hetsnr. |Yta Adress Insats insats 100%  |avgift 100% Arsavgift

1] 55,0 m?|Solvdndan 2A 842 500 kr 1,144% 1,186% 30 120 kr

2| 38,0 m?|Solvdndan 2A 798 000 kr 1,083% 0,892% 22 665 kr

3| 94,0 m?|Solvdndan 2A 1159 800 kr 1,575% 1,859% 47 224 kr

4| 55,0 m?|Solvdndan 2A 962 500 kr 1,307% 1,186% 30 120 kr

5| 38,0 m?|Solvdndan 2A 718 000 kr 0,975% 0,892% 22 665 kr

6| 94,0 m?|Solvdndan 2A 1 334 800 kr 1,812% 1,859% 47 224 kr

7| 54,7 m?|Solvdndan 2A 837 250 kr 1,137% 1,181% 29 989 kr

8| 38,0 m?|Solvdndan 2A 718 000 kr 0,975% 0,892% 22 665 kr

9| 94,0 m?|Solvdndan 2A 1 334 800 kr 1,812% 1,859% 47 224 kr
10| 91,0 m?|Solvéndan 2B 1292 200 kr 1,754% 1,807% 45 908 kr
11| 24,0 m?|Solvdndan 2B 575 000 kr 0,781% 0,651% 16 525 kr
12| 54,7 m?|Solvdndan 2B 957 250 kr 1,300% 1,181% 29 989 kr
13| 91,0 m?{Solvdndan 2B 1292 200 kr 1,754% 1,807% 45 908 kr
14| 24,0 m?|Solvdndan 2B 655 000 kr 0,889% 0,651% 16 525 kr
15| 55,0 m?|Solvdndan 2B 962 500 kr 1,307% 1,186% 30 120 kr
16| 91,0 m?*|Solvdndan 2B 1117 200 kr 1,517% 1,807% 45 908 kr
17| 24,0 m?|Solvdndan 2B 575 000 kr 0,781% 0,651% 16 525 kr
18| 55,0 m?|Solvdndan 2B 842 500 kr 1,144% 1,186% 30 120 kr
19| 36,7 m?*|Solvdndan 4A 623 900 kr 0,847% 0,870% 22 095 kr
20| 55,0 m?|Solvéndan 4A 962 500 kr 1,307% 1,186% 30 120 kr
21| 38,0 m?|Solvdndan 4A 798 000 kr 1,083% 0,892% 22 665 kr
22| 94,0 m?|Solvdndan 4A 1159 800 kr 1,575% 1,859% 47 224 kr
23| 55,0 m?|Solvdndan 4A 842 500 kr 1,144% 1,186% 30 120 kr
24| 38,0 m?|Solvdndan 4A 798 000 kr 1,083% 0,892% 22 665 kr
25| 94,0 m?|Solvandan 4A 1159 800 kr 1,575% 1,859% 47 224 kr
26| 55,0 m?|Solvandan 4A 962 500 kr 1,307% 1,186% 30 120 kr
27| 38,0 m?|Solvdndan 4A 718 000 kr 0,975% 0,892% 22 665 kr
28| 94,0 m?|Solvdndan 4A 1 334 800 kr 1,812% 1,859% 47 224 kr
29| 91,0 m?|Solvdndan 4B 1117 200 kr 1,517% 1,807% 45 908 kr
30| 24,0 m?|Solvdndan 4B 655 000 kr 0,889% 0,651% 16 525 kr
31| 55,0 m?|Solvdndan 4B 842 500 kr 1,144% 1,186% 30 120 kr
32| 91,0 m?|Solvdndan 4B 1117 200 kr 1,517% 1,807% 45 908 kr
33| 24,0 m?|Solvdndan 4B 655 000 kr 0,889% 0,651% 16 525 kr
34| 55,0 m?|Solvandan 4B 842 500 kr 1,144% 1,186% 30 120 kr
35| 91,0 m?|Solvdndan 4B 1292 200 kr 1,754% 1,807% 45 908 kr
36| 24,0 m?|Solvdndan 4B 655 000 kr 0,889% 0,651% 16 525 kr
37| 55,0 m?|Solvdndan 4B 842 500 kr 1,144% 1,186% 30 120 kr
38| 53,0 m?|Solvdndan 6A 807 500 kr 1,096% 1,151% 29 243 kr
39| 23,0 m?|Solvdndan 6A 630 000 kr 0,855% 0,633% 16 087 kr
40 76,5 m?|Solvdndan 6A 1132 200 kr 1,537% 1,557% 39 549 kr
41| 53,0 m?|Solvdndan 6A 927 500 kr 1,259% 1,151% 29 243 kr
42| 24,0 m?|Solvdndan 6A 575 000 kr 0,781% 0,651% 16 525 kr
43| 77,0 m?|Solvdndan 6A 994 600 kr 1,350% 1,566% 39 768 kr
44| 53,0 m?|Solvdndan 6A 807 500 kr 1,096% 1,151% 29 243 kr
45| 23,0 m?[Solvandan 6A 550 000 kr 0,747% 0,633% 16 087 kr
46| 77,0 m?*|Solvandan 6A 1139 600 kr 1,547% 1,566% 39 768 kr
47| 39,5 m?|Solvédndan 6B 669 500 kr 0,909% 0,918% 23 323 kr
48| 53,0 m?*{Solvéndan 6B 927 500 kr 1,259% 1,151% 29 243 kr
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49| 36,5 m?|Solvdndan 6B 757 000 kr 1,028% 0,866% 22 007 kr
50| 53,0 m?|Solvdndan 6B 927 500 kr 1,259% 1,151% 29 243 kr
51| 53,0 m?|Solvdndan 6B 927 500 kr 1,259% 1,151% 29 243 kr
52| 90,0 m?|Solvdndan 6B 1104 900 kr 1,500% 1,790% 45 470 kr
53| 53,0 m3|Solvéndan 6B 807 500 kr 1,096% 1,151% 29 243 kr
54| 37,0 m?|Solvdndan 6B 777 000 kr 1,055% 0,875% 22 226 kr
55| 53,0 m?|Solvédndan 6B 807 500 kr 1,096% 1,151% 29 243 kr
56| 24,0 m?|Solvdndan 6C 655 000 kr 0,889% 0,651% 16 525 kr
57| 53,0 m?|Solvandan 6C 927 500 kr 1,259% 1,151% 29 243 kr
58| 76,5 m?|Solvdndan 6C 987 200 kr 1,340% 1,557% 39 549 kr
59| 24,0 m?|Solvandan 6C 655 000 kr 0,889% 0,651% 16 525 kr
60| 53,0 m?|Solvandan 6C 927 500 kr 1,259% 1,151% 29 243 kr
61| 76,0 m?|Solvdndan 6C 980 800 kr 1,332% 1,548% 39 330 kr
62| 76,0 m?|Solvdndan 6C 980 800 kr 1,332% 1,548% 39 330 kr
63| 24,0 m?|Solvdndan 6C 655 000 kr 0,889% 0,651% 16 525 kr
64| 53,0 m?|Solvéndan 6C 927 500 kr 1,259% 1,151% 29 243 kr
65| 41,0 m?|Ostra kyrkogatan 59A 697 000 kr 0,946% 0,944% 23 981 kr
66| 54,7 m?|Ostra kyrkogatan 59A 837 250 kr 1,137% 1,181% 29 989 kr
67| 38,0 m2?|Ostra kyrkogatan 59A 718 000 kr 0,975% 0,892% 22 665 kr
68| 94,0 m?|Ostra kyrkogatan 59A| 1 159 800 kr 1,575% 1,859% 47 224 kr
69| 55,0 m?|Ostra kyrkogatan 59A 842 500 kr 1,144% 1,186% 30 120 kr
70| 38,0 m?|Ostra kyrkogatan 59A 718 000 kr 0,975% 0,892% 22 665 kr
71| 94,0 m?|Ostra kyrkogatan 59A| 1 159 800 kr 1,575% 1,859% 47 224 kr
72| 91,0 m?|Ostra kyrkogatan 59A | 1 117 200 kr 1,517% 1,807% 45 908 kr
73| 55,0 m?|Ostra kyrkogatan 59A 842 500 kr 1,144% 1,186% 30 120 kr
74| 38,0 m?|Ostra kyrkogatan 59A 798 000 kr 1,083% 0,892% 22 665 kr
75| 94,0 m?|Ostra kyrkogatan 59A| 1 159 800 kr 1,575% 1,859% 47 224 kr
76| 55,0 m?|Ostra kyrkogatan 59A 962 500 kr 1,307% 1,186% 30 120 kr
77| 24,0 m?|Ostra kyrkogatan 59A 655 000 kr 0,889% 0,651% 16 525 kr
78| 55,0 m?|Ostra kyrkogatan 59A 842 500 kr 1,144% 1,186% 30 120 kr
79| 91,0 m?|Ostra kyrkogatan 59B| 1 117 200 kr 1,517% 1,807% 45 908 kr
80| 24,0 m?|Ostra kyrkogatan 59A 575 000 kr 0,781% 0,651% 16 525 kr
81| 55,0 m?|Ostra kyrkogatan 59A 842 500 kr 1,144% 1,186% 30 120 kr
82| 61,2 m?|Ostra kyrkogatan 63A 734 400 kr 0,997% 1,293% 32 839 kr
83| 33,3 m?|Ostra kyrkogatan 63B 552 900 kr 0,751% 0,811% 20 604 kr

4 656,3 m? 73 651 350 kr 100% 100% 2 540 021 kr

Lagenhetsytorna &r uppgivna av séljaren och ej kontrollerade.

Enligt med vad som féreskrivs i féreningens stadgar skall arsavgiften férdelas efter andelstal/

fordelningstal.

Driftskostnader som kan tillkomma fér bostadsrattshavaren ar hushallsel, hemférsakring,
kabeltv,internetanslutning, garage/p-plats m.m.

LOKALFORTECKNING

Lokalnr Lokalslag Kvm Arshyra
84|Restaurang 219,0 m? 207 974 kr
: 219,0 m? 207 974 kr
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Ekonomisk plan Bostadsréttsféreningen Montellsgérdet 2

SARSKILDA FORHALLANDEN

Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

Bostadsrattshavarna skall betala insats. For bostadsratt i féreningens hus betalas dessutom, pa
De i denna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angaende fastigheten, beraknade kostnader och
intakter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten fér planens kénda férutsattningar. | det fall
driftkostnaderna och/eller fastighetsskatten skulle bli hégre &n beréknat kan féreningen komma att
héja arsavgifterna.

| de fall verksamheten initialt ej uppgar till 60 % kan féreningen skattemassigt bli ett sa kallat oakta
bostadsforetag.

Bostadsrattshavaren skall ha giltig hemférsakring med bostadsrattstilldgg. Utover arsavgift skall
medlemmarna betala hushallsel.

| vrigt hanvisas till foreningens stadgar som bifogas och av vilka bl.a. framgar vad som géller vid
foreningens upplésning eller likvidation.

Styrelsen ansoker hdrmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.

Bostadsrattsforeningen Montellsgérdet 2

Tegs’ e 1y ey

Férnamn Efternamn Férnamn Efternamn
s e Chastove Johinssan
Férnamn Efternamn Foérnamn Efternamn

Vipannn hodsbo,

Férnamn Efternamn
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Intyg

Undertecknade, som for &ndamél som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat den
ekonomiska planen for Bostadsréttsféreningen Montellsgirdet 2, org. nr 769625-6465, far
hiarmed ge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar, som &r av betydelse fér bedomande av féreningens
verksamhet. Forutséttningarna enligt 1 kap § 5 bostadsréttslagen 4r uppfyllda.

De uppgifter som lamnats i planen &r riktiga och stimmer 6verens med tillgingliga
handlingar. I planen gjorda berékningar &r vederhéftiga. Flerarsprognosen giller endast vid de
angivna forutsittningarna.

Vi har inte sjdlva gjort nagon besiktning av fastighet, byggnad eller ldgenheter, dock har vi
tagit del av besiktningsprotokoll av byggnaders status och foreliggande underhéllsbehov

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdome uttala att planen
enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder samt att déri gjorda antaganden framstar
héllbara.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet att enligt bostadsrittslagens 3 kap 4§, att om det sedan den ekonomiska
planen upprittats intréffar nagot som &r av vésentlig betydelse for bedémning av foreningens verksamhet fér
foreningen inte uppléta lagenheter med bostadsritt forrén en ny ekonomisk plan upprittats av styrelsen och
registrerats av registreringsmyndigheten.

Stockholm 2014- ' -2

Ole Lien

(Av Boverket forklarade behoriga avseende hela riket att utfirda intyg angdende ekonomiska
planer.)

Forteckning dver handlingar som, forutom den ekonomiska planen, granskats:

Stadgar

Registreringsbevis

Utdrag ur lantméteriets fastighetsdataregister
Besiktningsprotokoll och PM dat 2014-09-26
Bankoffert

Aviseringslista

Aktieoverlatelseavtal i koncept
Lokalhyreskontrakt






DENSIA AB

TEKNISK UTREDNING

‘Umea Montellsgérdet 2

Solviindan 2 A-B, 4 A-B och 6 A-B samt Ostra kyrkogatan 59 A-B.
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Box 44008, S-100 73 Stockholm (Sjdbjérnsvigen 36, Grondal). Org.nr. 556610-0169
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Stockholm 2013-05-26
LW 74372

Teknisk utredning
avseende fastigheten Umeé& Montellsgérdet 2

Solvindan 2 A-B, 4 A-B och 6 A-B samt Ostra kyrkogatan 59 A-B.

Uppdrag

Av Brf Montellsgardet 2 har undertecknat foretag fétt i uppdrag att utfora en teknisk
undersokning av byggnaderna pa rubricerad fastighet.

Utredningen skall anvéndas vid uppréttandet av en ekonomisk plan i samband med
bostadsrittsforeningens kop av fastigheten samt vid underhallsplanering i fastigheten.

Enskilda ldgenheters och lokalers behov av renovering ingér €j 1 undersékningen och
redovisningen.

Utldtandet innehaller sélunda en bedémning av behovet de ndrmaste 10 &ren av
planerade underhéllsatgérder i byggnaderna samt en grov kostnadsbeddmning av varje

atgird. Endast de ekonomiskt betydelsefulla &tgérderna &r upptagna, smé atgérder och
arligt 16pande underhall &r uteldmnade.

Betydande behov av renovering, som enligt var bedomning tillhor enskilda ldgenheter
och lokaler, och / eller betydande &tgiarder som beddms rimliga for att uppna en
godtagbar modern standard och / eller betydande atgérder som beddéms inga i det arligt
16pande underhallet finns angivna under noteringar och upplysningar.

DENSIA AB



Umed Montellsgiirdet 2 Sid 2 (10)

Kort beskrivning av fastigheten och byggnaderna

Fastigheten 4r bebyggd med fyra byggnader uppforda i tre vaningsplan med bostéder,
kéllarplan samt forradsvindar. I kéllarplan finns forrad, skyddsrum, teknikutrymmen,
tvdttstugor och ndgra ldgenheter. I tre av byggnaderna finns tva trapphus och i en av
byggnaderna finns tre trapphus.

Antal lagenheter 83 st, bostadsyta ca. 4 656 m? samt en lokalyta om ca. 219 m?
Byggnaderna:

Husen uppfordes ar: 1947

Storre om- och till-

byggnader som pé 1. Légenheter har inretts i delar av kéllarutrymmena ar 2003.
senare tid har utforts: 2. Restaurangen har byggt till i ett plan.
(enligt uppgifter erhall-
na i samband med be-
siktningen)
Storre underhall som pa
senare tid har utforts: 1. Alla yttertak renoverade 2009-2011
(enligt uppgifter erhdll- 2. Fonster utbytta till nya 2011
na i samband med be- 3. Stammar relinade 2011 ner till kéllargolven.
siktningen) 4. Séakerhetsdorrar monterade 2011
5. Trapphus malade 2011
6. Alla elektriska installationer fram till lagenheterna
modemiserade 2012-2013
7. Ventilationsflaktar ovan tak bytta 2011
8. Undercentralen utbytt 2011
9. Entréportar nymonterade 2013.
10. Byggnad nummer 2 har drénerats och utvandigt isolerats
pé grund av fuktgenomslag.
11. Tvéttstugorna har renoverats
12. Nya kéllardorrar och forrddsddrrar &r monterade.
Grundlaggning: Murar och plintar till fast mark
(bedémd)
Kéllarytterviggar: Betong
(bedémda)
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Stomme (beddmd):

Bjélklag (bedomda):

Gard, gardsutrustning:

Balkonger:

Fasader:

Fonster:

Yttertak:

Entréer, trapphus:

Hiss:

Tvattstuga:

Tvittutrustning:
Lagenhetsforrad:
Sophantering:
Uppvéarmning:

Ventilation:

(enligt uppgifter
erhéllna fran Stads-
byggnadskontoret)

Betong och léttbetong (blabetong)
Bjélklag 6ver kéllare: Betong
Mellanbjilklag: Betong
Vindsbjélklag: Betong

Relativt plant markomrade med parkeringsplatser,
kor/gdngvigar och grasmattor.

Balkongplattor i betong
Récken i metall med skérmar i plat

Eternitskivor pa tréldkt.

3 - glas isolerglas med karmar och bagar av plast.
Balkongpartierna har fonster i isolerglas och balkongddrr med
2+1 glas utforda med tré i bagar och karmar.

Sadeltak med takbeldggning av betongpannor

Trapp- och golvbeldggning i klinker och cementmosaik,
viggarna och taken dr malade

Finns €]

Tvittstuga finns i varje byggnads kéllare med separata
torkrum.

Totalt finns 8 st. tvdttmaskiner och 4 st torktumlare.
Finns i kéllaren och pa vinden.
Separat byggnad pa fastigheten.

Vattenburen fjarrvarme frén en undercentral. Kulvertar finns
mellan byggnaderna.

Mekanisk ventilation i alla lagenheter, tilluft med
spaltventiler.

OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroll) &r utférd men ar €;
godkand.
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Kort rumsbeskrivning av ligenheter som inte renoverats.
De vanligast forekommande ytskikten beskrivs nedan.
(G = golv, V = viggar, T = tak, O = dvrigt)

Hall G
A%
T
Vardagsrum G
v
T
0]
Sovrum G
A%
T
Kok G
\Y%
T
@)
Badrum. G
v
1
O
Balkonger G

Plastmatta
Tapet / mélade
Malat

Parkett

Tapet

Malat

Oppen spis, i nagra av ldgenheterna (eldningsforbud)

Plastmatta
Tapet
Malat

Plastmatta

Tapet / malade

Maélat

Normal koksinredning med bénk- och sképinredning, elspis
med ugn, flakt och kyl/frys

Plastmatta

Plastmatta

Malat

Normal/enkel badrumsinredning med badkar eller dusch, WC
och tvéttstill,

Betong

Riécke Metall.
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Kort rumsbeskrivning av ligenheter som renoverats
De vanligast forekommande ytskikten beskrivs nedan.
(G = golv, V = viggar, T = tak, O = Gvrigt)

Hall G
\Y%
T
Vardagsrum G
v
T
@)
Sovrum G
\%
T
Kok G
AY
T
O
Badrum. G
\Y%
T
)
Balkonger G

Klinker
Tapet / malade
Maélat

Parkett

Tapet

Mélat

Oppen spis, i ndgra lagenheter. Eldningsforbud.

Parkett
Tapet
Malat

Parkett

Tapet / mélade

Maélat

Modern kéksinredning med bénk- och sképinredning, elspis
med ugn, flakt, kyl/frys och diskmaskin.

Klinker

Kakel

Mélat

Modern badrumsinredning med badkar eller dusch, WC och
tvattstall,

Betong

Récke Metall med skdrmar i plat
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Besiktningsforhallanden

Besiktningen utfordes 2013-04-22, k1 10,00.
Védret var klart och temperaturen ca 0°C.

Vid besiktningen medverkade:
Eva Hanson
Andre Lindstrom

Alla allminna utrymmen var besiktningsbara utom uthyra férrad.
Alla tekniska utrymmen var besiktningsbara.

Fo6ljande bostéder besiktigades:

2A Lindgren 3tr Larsson och Persson 2tr
4A Persson 3tr

4B Sandgren Itr

6B Vikberg 2tr

6C Carlsson

59B Berggren 3tr och Ohgren 2tr

Bostaderna var vid besiktningen moblerade

Foljande lokaler besiktigades Del av restaurangen..
Lokalerna var inredda/i drift.

Upplysningar limnade under besiktningen genom Andre Lindstrém

e Balkongerna ska bittringslagas och nya balkongrdcken samt skérmar ska monteras
under véren/sommaren.

e Skadade skivor pa fasaderna ska ersittas med nya och fasaderna ska méalas under
véaren/sommaren.

o Utvéndiga fonstersmygar som inte &r i gott skick ska bytas ut i samband med att
fasaderna renoveras. Mélningsunderhall ska utforas.

o Arbeten med att byta entréportar pagér, arbetena skall vara fardigstédllda innan en
forsaljning.

o Garageportarna ska bytas till nya innan en forsiljning.

o Cirka 25-30 ldgenheter har renoverats under senaste aren.,

DENSIA AB
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Noterade brister

Kostnaderna for atgérderna ér grovt beddmda, exkl. moms och i dagens prislége.

1. Byggdel: Vattenroren

Brist, fel/skada: ~ Kallvattenr6ren i byggnaderna &r galvade jarnror vilka inte
bytts ut vid renoveringsarbetena. Galvade kallvattenror rostar
inifrén vilket medfor risk for lackage och att arean pé roret blir
liten sé att vattentrycket sjunker. Kranar pa kall och
varmvattenstigarna ar édldre.

Bedomd atgéird:  Kallvattenréren kommer att behova bytas till nya. Nya ror dras
i kéllargangar och ansluts till kulvertarna. Nya ldgen for
kallvattenroren maste hittas i anslutning till kok och badrum.
Roren isoleras och byggs in i slitsar.

Mingd: Ca 300 lpm i kéllarstrak och ca 400 Ipm matning till 59
ldgenheter
Aktualitet: Inom 5 ar

Beddmd kostnad: Ca 1 300 000 kr

2. Byggdel: Kranar pa radiatorstigare
Brist, fel/skada: ~ Kranar pa radiatorstigare ar fran byggnadsaret. Risken &r stor
att lackage uppkommer om man forsoker stdnga kranarna.
Beddmd atgérd: Byt ut kranarna mot nya sjilvjusterande ventiler vilket dven
medfor en jimnare inomhustemperatur och béttre

virmeekonomi.
Mingd: Totalt ca 36 par kranar
Aktualitet: Inom 3 ar

Bedomd kostnad: Ca 250 000 kr

3.  Byggdel: Golvbrunnar

Brist, fel/skada: ~ Avloppsroren har relinats ner till kédllargolvet. Nér den
enskilde ldgenhetsinnehavaren ska renovera sitt badrum maste
nuvarande golvbrunn bytas till en ny. Jag bedémer att ca 20
lagenheter &r sa nyligen renoverade sa att golvbrunnen ar bytta,
ovriga 39 maste brunnen bytas i vid en renovering.
Merkostnaden beddms till ca 5 000 kr/badrum nér renovering
utfors.

Beddmd atgédrd:  Nér den enskilde ldgenhetsinnehavaren renoverar sitt badrum
byts brunnen och féreningen ersétter ldgenhetsinnehavaren for
merkostnaden, 5 000 kr per brunn.

Miéngd: Ca 39 brunnar

Aktualitet: Inom 3 ar

Beddmd kostnad: Ca 200 000 kr
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4. Byggdel:
Brist, fel/skada:

Beddmd atgérd:

Mingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

5. Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bed6md atgérd:

Mingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

6. Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd atgard:

Miéngd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Avloppsror under kéllargolven

Avloppsroren under kéllargolven &r fran byggnadsaret och &r
inte bytta eller relinade.

Avloppsroren har uppnatt teknisk livsldngd. Troligen kommer
roren att behdva bytas ut eller relinas inom 10 ar. Om man
véntar for lange med relining &r risken att réren rostar sénder
och kostnaderna blir stérre.

Jag rekommenderar dérfor att man kalkylerar med en relining
inom 10 &r.

Ca 200 lpm ror samt alla pastick.

Inom 10 &r

Ca 1 000 000 kr

Ventilationen i byggnaderna

Vid besiktningen noterades ett mycket stort undertryck i
ldgenheterna. Ventilationen &r mekanisk franluft dar
takflaktarna ersattes med nya 2011. Tilluften skall vara
spaltventiler i fonstren, vilka byttes 2011. Troligen har inte
ventilationen justerats in efter de stora fordndringar som utforts
med ventilationen.

Som minsta atgérd maéste alla ventilationskanaler rengdras och
systemen justeras. Dérefter méste OVK géras och eventuella
anmérkningar atgirdas. Jag har inte kunnat bedéma om
tilluftsventilerna ar for sma eller om frénflddet &r for stort.
Alla lagenheter, lokaler och tvéttstugor.

Snarast

Ca 100 000 kr for rensning och OVK

(eventuella atgérdskostnader ingar ej)

Kulvert for virme och vattenrdr.

Rorkulvertamna &r troligen fran byggnadsaret. Livsldngden pa
rorkulvertar varierar mycket beroende pé kvalitén och pa
markforhallanden. Enligt uppgift vid besiktningen har inga
lackage forekommit pa kulvertarna.

Troligen &r kulvertarna daligt virmeisolerade varfor en
energibesparing sker om dessa byts mot nya.

Griv upp och byt ut befintliga kulvertar till nya med béttre
virmeisolering. Aterstdll markytorna. Nir i tiden de méste
bytas gar ej att avgdra men man bor kalkylera med att det
behdéver utforas inom 10 ar.

Totalt ca 65 lpm

Inom 10 ar (exakt ndr gar ej att forutse)

Ca 400 000 kr
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Sammanstillning.

Kostnaderna &r grovt bedémda, exkl. moms och i dagens prislige.

Aktualitet Punkterna Kostnad kr
Snarast 5 Ca 100 000 kr
Inom 3 ar 2 och 3 Ca 450 000 kr
Inom 5 ar 1 Ca 1300 000 kr
Inom 10 &r 4 0och6 Ca 1400 000 kr
Totalt Ca 3 250 000 kr

Légenhets - och lokalreparationer &r ej inrdknat.

Till ovanstidende kommer &rligt 16pande underhall, normala drliga driftskostnader samt
oforutsedda kostnader.

Noteringar och upplysningar.

Angivna kostnader dr grovt beddmda, exkl. moms och i dagens prislége.

1. Fasadskivorna &r i eternit vilket innehaller asbest. Om skivorna ska demonteras
kommer arbetena bli dyrare &n normalt eftersom skyddsutrustning méaste anvindas
och materialet maste deponeras.

2. Det kan finnas asbest i rorisoleringen i kéllaren och/eller i kakelfix/fog samt i lim
under mattor. Nér renoveringar utfors bor det kontrolleras. I mina ovanstdende
kostnadsbeddmningar ingér saneringskostnad.

3. Grunden pé byggnad 2 har enligt uppgift drénerats och utvindigt isolerats
eftersom det var problem med fukt i kéllaren. Ovriga byggnader har drénering och
isolering av grundmuren frén byggnadséren. Vid besiktningen noterades endast
mindre fuktgenomslag i grundmurarna vilket kan anses som normalt med tanke pé
byggnadens dlder. Det finns alltid en naturlig fuktvandring i betongen vilken
medfOr att puts och férg slépper om viggarna forses med ett for tatt ytskikt.

Niér drénering och isolering aldras 6kar risken for fuktgenomslag vilket medfor att
drinering och isolering maste atgédrdas. Nér i tiden det behover utforas gar
emellertid ej att avgora.
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4, Vid besiktningen noterades att négra balkongplattors undersida béttringslagats.
Balkongerna i nummer 59 &r inte béttrade och beddms vara i daligt skick. Det &r
oklart i vilken omfattning balkongerna renoveras. Enligt uppgift vid besiktningen
ska alla balkonger renoveras och mélas samt alla balkongracken och skidrmar
bytas till nya innan en forséljning. Jag har dérfor inte tagit upp kostnaderna for att
atgdrda balkongema.

5. Angivna aktualiteter under Noterade Brister &r individuellt bedémda utifran
respektive dtgird. Det kan dock vara ekonomiskt fordelaktigt att, i en
upphandling, samordna vissa atgérder, d&ven om angivna aktualiteter varierar.

6.  Om inte foreningen har den kunskap som krévs vid upphandling/projektering av
ovanstiende byggnationsarbeten rekommenderar vi att foreningen anlitar en
konsult for projektering, upphandling kvalitetsansvar, myndighetskontakter,
kontroll, besiktning och byggledning avseende de storre arbetena som skall
utforas. Kostnaden for detta varierar normalt inom 8-18 % av
entreprenadkostnaden. Kalkylera med minst 10 %.

Kostnaden &r inte medridknad i ovanstidende sammanstallning.

7.  Det finns ingen dokumentation angéende det systematiska brandskyddsarbetet. Vi
rekommenderar att ett systematiskt brandskyddsarbete upprittas samt att en
person anlitas eller tar ansvaret for att arbetet vidareutvecklas/underhélls.
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Lars Widebeck
Civilingenjor och Byggnadsingenjoér SBR.
Av SITAC certifierad besiktningsforrdttare

Bilagor: Fotografier

Ritningar
FD-utdrag
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avseende Umeé& Montellsgérdet 2

Densia har besiktigat byggnaderna pa fastigheten infor en eventuell bostadsréttsombildning.
Besiktningen utfordes 2013-04-22 och redovisades i ett utlatande daterat 2013-05-26.

I samband med besiktningen fick jag information om vilka renoveringar som var utférda i
byggnaderna samt vilka renoveringar som skulle utforas innan en eventuell forséljning. I mitt
utlatande 4r de noterade pa sidan 6 under punkten ” Upplysningar lamnade under besiktningen
genom Andre Lindstrom”.

Enligt uppgifter frén Eva Hanson, pa Restate, har nu nagra av punkterna &tgérdats. Det
kvarstar emellertid att renovera balkongerna samt atgirda utvéindiga fonstersmygar.

Jag har nu blivit ombedd att bedoma atgérdskostnader for att renovera balkongerna samt
atgirda fonstersmygarna. Ingen ny besiktning har utforts utan bedémningarna basseras pa
tidigare besiktning samt uppgifter fran Eva Hanson.

Min bedémning &r att balkongerna méste bittringslagas samt nya rdcken monteras. Négra av
balkongerna var béttrade vid min besiktning.
Renoveringen bor goras inom 3 4r till en kostnad av ca 1 200 000 kr exkl moms.

Fonstersmygarna har enligt uppgift inte atgérdats i samband med att fasaderna tgérdats. Min
beddémning 4r att alla smygar méaste kontrolleras, titas och om nodvéndigt bytas / malas.
Arbetena bor utforas inom 3 &r till en kostnad av ca 300 000 kr exkl moms.
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