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A ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen

Bostadsrattsféreningen Sabeln 3 i Umed, Umeé kommun, Vésterbottens I4n, registrerades
av Bolagsverket 2012-11-22. :
Foreningen har till andamai att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostader at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning.

Fastigheterna och parterna for forvarvet
Bostadsrattsforeningen har for avsikt att forvarva fastigheten Umed Sabeln 3 med befintlig
bostadsbyggnad som ar byggd 1946.

Akelius har genom sitt dotterbolag LARJUNGEN 94 AB (556878-6528), erbjudit féreningen,
att forvarva samtliga aktier i ett annat dotterbolag, Larjungen 95 AB (556878-6595)
darmed ocksa forvérva fastigheten Sabeln 3 till ett fastighetsvarde av 13 miljoner kronor.
Bostadsrattsforeningen kommer, omedelbart efter forvérvet av aktierna, kdpa ut fastigheten
ur bolaget till féreningen genom ett transportkop for en kdpeskilling motsvarande dess
bokfGrda vérde i bolaget och upplata lagenheterna med bostadsréatt.

Foreningens underprisférvarv av fastigheterna sker med stéd av 23 kap
inkomstskattelagen, RA 2003 ref 61 och Regeringsrattens dom i mal 111.1-05.

Anslutning och finansiering

Planen grundar sig pa att 10 av 12 bostader upplats med bostadsratt. Finansieringen av
anskaffningskostnaden om 15 104 000 kr utgbrs av insatser om 7 352 000 kr och ett 1an
om 7 100 000 kr samt en rantefri séljarrevers om 652 000 kr.

Fastighetens skick och finansiering av dess renoveringsbehov

Fastighetens skick beskrivs i statusbesiktning av Projektledargruppen 2013-02-21 med en
héjning pa 7,3 %, Hojningen motiveras av den prisutveckling som skett i Umea av dessa
typer av atgarder fram till revideringsdatumet 2014-05-19. Av utredningen framgar att kost-
naderna, inklusive moms inom tva ar bedéms till 435 000 kr. Under &ren 3-5 tillkommer
ytterligare 1 035 000 kr, dvs totalt 1 470 000 kr. Darutdver avsatts 59 000 kr for
besiktning av dessa entreprenader. Finansieringen av dessa gérs genom avséattning i fond

om 1 529 000 kr.

Férdelning av insatser och avgifter
I enlighet med féreningens stadgar, ar arsavgiften berdknad utifran andelstalen, som i
huvudsak utgar fran ytan pa bostadslagenheten. Insatsen &r anpassad till marknadsvérdet.

Forutsattningar for denna Ekonomiska plan

I enlighet med vad som stadgas i bostadsréattslagen 3 kap. § 1 har styrelsen uppréattat fél-
Jande ekonomiska plan for foreningens verksamhet.

Uppgifterna i planen grundar sig ifrdga om kostnaderna for fastigheternas forvéarv pa ovan
redovisade forslag till kdpekontrakt, finansiering samt berdkning av tillkommande kostna-
der. Berakningen av féreningens arliga intékter och kostnader grundar sig pa kénda forhal-
landen och bedémningar gjorda i maj 2014.

Anskaffningskostnaden ar slutligt faststalld.
Upplatelse av bostadsratt till bostadslagenheterna beréknas ske i september 2014 eller sa

snart denna ekonomiska plan registrerats och féreningen har tilltratt fastigheten.



B BESKRIVNING AV FASTIGHETEN
B 1 ALLMANNA FASTIGHETSDATA

Lége och adress

Umea Sabeln 3
Hagmarksvagen 3 Aoch 3 B
903 45 Umed

Tomtareal
Totalt 1 265 m?

Byggnadens form
Ett flerfamiljshus i tre vaningar och kallare.

Lagenheter
Totalt 12 st bostéader, 656 m?2

Garage
Tre platser om totalt 34 m?

Parkering
Atta 6ppna parkeringsplatser med motorvarmare

Viarme- och varmvattenforsérjning
Fjarrvarme

Inskrivning i fastighetsregistret
| fastighetsregistret finns en inskrivning fran 1973 med rubriken ”Nyttjanderétt bostad”. | ett

kdpeavtal fran 1973 gavs séljaren rétt att gratis bo kvar i en lagenhet under tre ar. Inskriv-
ningens verkan var att den rétten skulle finnas kvar aven om fastigheten skulle saljas under
tredrsperioden. Inskrivningen saknar darfor helt rattsverkan idag. Fastigheten belastas inte
av nagra andra inskrivningar eller forbehall, se bifogat utdrag ur fastighetsregistret,

Taxeringsvérde taxeringsar 2013
Taxeringsvarde bostader (mark och byggnader): 7 219 000 kronor
Taxeringsvarde lokal (mark och byggnad): 129 000 kronor

Taxeringsvérde totalt: 7 348 000 kronor

5 480 000 kronor
1 868 000 kronor
7 348 000 kronor

Taxeringsvarde byggnad;
Taxeringsvarde mark:
Taxeringsvérde totalt:

Forsékring
Fullvirdes- och styrelseansvarsforsakring kommer att tecknas senast vid tilltradet.



B 2 BYGGNADSBESKRIVNING

Grundlaggning
Murar till berg

Stomme
Betong och tegel

Bjalklag
Betong och Tra

Fasader
Piat

Fonster
2 - glas kopplade av med karmar och bagar av tra.

Yttertak
Sadeltak med takbelaggning av tegelpannor.

Trapphus och entréer
Trapp- och golvbelaggning marmorgolv och plastmatta.
Malade véaggar och tak.

Ventilation
Mekanisk franiuft

Lagenhetsf6rrad
Finns i kéllare.

Tvattstuga
Saknas. Tvattmaskin finns i varje lagenhet.

Sophantering
Sopkarl pa garden.

Skyddsrum
Inget skyddsrum.



B 3 RUMSBESKRIVNING

Hall
G Plastmatta/Parkett

% Malade/Tapet

T Malat

Vardagsrum

G Parkett/Laminat

vV Tapet

T Malat

Sovrum

G Plastmatta/Parkett

Vv Tapet

T Malat

Kok

G Plastmatta/Parkett

v Tapet/Malade

T Malat

0 Normal kdksinredning med bank- och skapinredning, spis med ugn, kyl/frys.
Bad/duschrum

G Plastmatta/klinker

v Malad/vatrumstapet/kakel

T Malat

0 Normal med badkar eller dusch, WC och tvéttstall.

Tva av lagenheterna har klinker och kakel.



FORENINGENS ANSKAFFNINGSKOSTNAD OCH FINANSIERINGSPLAN

C ANSKAFFNINGSKOSTNADER

Kopeskilling 19 832 kr/kvn 13 000 000
Lagfartskostnad (Taxeringsvéarde) 7 348 000 1,5% 111 045
Nuvarande Lanebehov Nya panbrev 2% Avgift
Pantbrev -6 400 000 7 000 000 600 000 12 000 375 12 375
Brf-ombildning, besiktning, intygsgivning, mm 437 500
Fond 1529 000
Kassa/dvrigt 14 080
Summa slutgiltig anskaffningskostnad (AK) L 15 104 000

FOND Besiktning Ackumel.

Omgaende 0 0 0 0

Inom 3 ar 435 000 17 400 0 452 400 452 400

Inom 5 ar 1 035 000 41 600 0 1 529 000 1076 600

Inom 10 ar 0 0 1529 000 0

Summa fond 1 470 000 59 000 0 2333 kr/kvml 1529 000
FINANSIERINGSPLAN

Foreningslan (47,0%) 7 100 000
Insatser (48,7%) 7 352 000
Akeliusrevers/tillaggskopeskilling (4,3%) 652 000
Summa (100%)] 15 104 000
FORENINGSLAN Bindning Rénta

Lan1 5ar 3,23% 1775 000

Lan 2 3ar 2,79% 1775 000

Lan 3 2ar 2,59% 1775 000

Lan4 3 man 2,56% 1775 000

Summa 2,79% 10831 kr/kvml 7 100 000

Fordelningen av lanedelar och I6ptider, kan bli andra vid den slutgiltiga placeringen.

INSATSER

Insats alla Iagenheter 12 Igh 100% 8 890 000

Ej upplatna 2 Igh -17% -1 538 000

Upplatna lagenheter 10 Igh 100%| 7 352 000




FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Kapitalkostnader (se specifikation nedan)
Réanta féreningslan (656 kvm) 302 kr/kvm 198 268
198 268 198 000
Fastighetsskatt (se specifikation nedan)
Bostader 7 219 000 12 Igh 1217 kr/lg 14 604
Lokaler 129 000 1,00% 1290
Summa 7 348 000 24 kr/kvm 15 894 15 894
Avskrivning
Rak avskrivning 200 ar 77 kr/kvm 50 574| 50574
Driftskostnader
Fjarrvéarme 146 kr/kvm 96 000
Vatten & renhallning 61 kr/kvm 40 000
Fastighetsel 43 kr/kvm 28 000
Snordjning & sandning 18 kr/kvm 12 000
Kabel-TV 23 kr/kvm 15 000
Forsakring 15 kr/kvm 10 000
Adminstrativ férvaltning 38 kr/kvm 25 000
Teknisk forvaltning 38 kr/kvm 25 000
Arvoden mm 23 kr/kvm 15 000
Summa 406 kr/kvm 266 000 266 000
Lopande underhaliskostnader (schablonberékning)
Bost. (Brf) 542 kvm 20 kr/kvm 10 842
Bost. (Hyr) 113 kvm 45 kr/kvm 5103
Garage & parkering 5000
Summa 20 945 20 945
Planerat underhall (ar finansierat for 10 ar i fond)
Hyreslgh (avrundat) 21gh 4000 kr/lg 8 000| 8 000
Summa Drift och underhall (656 kvm) 450 Kr/kvm 294 945 294 945
Summa kostnader exkl. kapitalkost. (656 kvm) 551 kr/kvm 361 413 361000
Summa kostnader totalt (656 kvm) 853 kr/kvml 559 000]

Alla budget poster ar avrundade till jamna 1 000-tal kronor i slutsummeringen

Kapitalkostnader

Lan Bind.* Kr#* Ranta Réntek. Amortering** Kapitalk.
Lan1 5ar 1775 000 3,23% B7:333 57 333
Lan 2 3ar 1775 000 2,79% 49523 49 523
Lan 3 2ar 1775 000 2,59% 45973 45973
Lan 4 3 man 1775 000 2,56% 45 440 45 440
Summa 7 100 000 2,79% 198 268 0] 198 268

*Fordelningen av lanedelar och I6ptider, kan bli andra vid den slutgiltiga placeringen.

** Eftersom amorteringen kommer utgdras av insatser och upplatelseavgifter frdn ombildade hyreslagenheter ar den

inte medtagen. Dock finns ett utrymme som motsvarar avskrivningen.

Fastighetstaxering 2013 (enligt skatteverkets forenklade dekiaration, ATF 2013)

Bostader Lokaler Tot tax Avskrivningsunderlag
Mark 1819 000 49 000 1868 000 Byggnader
Byggnad 5 400 000 80 000 5 480 000 10 114 750
Summa 7 219 000 129 000 7 348 000




E. FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Bostadsratter

a/m* m*  Andel* Antal Kabel TV Avgifter Summa |
709 656 100% 12 igh 17 280 464 448 481728
* Andelen &r beraknad utifran insatserna '
Hyresrétter :
h/m* m* Antal Tilldggsintakt fran kvarvarande hyresratter Summa
333 113 21gh 37 756 37 756
Garage och Parkeringsplatser
Park.hyror (exkl moms) Ovriga hyresintakter Summa
39516 0 39516
Totalt
m” Antal Garage mm Kabel TV Hyror Avgifter Totalt
656 12 Igh 39516 17 280 37 756 464 448 L 559 000
Hagmarksvagen 3 A och 3 B
[ Lgh Yta Rum Kabel TV Bashyra ** Avgift Avgift Insats Andelstal
nr m? & kok méan ar 75%
ik 52,0 2 120 6110 3104 37 245 881 000 8,0192%
2 71,0 3 120 5987 3984 47 807 863 000 10,2932%
3 52,0 2 120 4718 3104 37 245 675 000 8,0192%
4 71,0 3 120 5815 3984 47 807 863 000 10,2932%
5 42,0 1 120 3819 2 640 31686 544 000 6,8223%
6 40,5 1 120 3808 2571 30 852 675 000 6,6427%
7 52,0 2 120 4790 3104 37 245 675 000 8,0192%
8 71,0 3 120 5999 3984 47 807 863 000 10,2932%
9 52,0 2 120 4419 3104 37 245 675 000 8,0192%
10 71,0 3 120 5852 3984 47 807 863 000 10,2932%
11 42,0 1 120 3797 2640 31686 544 000 6,8223%
12 39,0 1 120 4 964 2502 30018 769 000 6,4632%
S:a 655,5 1440 60078 38704 464 448 8 890 000 100%
** Hyra med Akelius hdjning 1,16% fr 2014-04-01
Tva lagenheter 71 respektive 52 m? beriknas kvarsta som hyresréatter
! m* Nettotillskott kvarvarande hyresratter Avgift ar Insats kr
Hyr 113 Skillnad mellan hyra och arsavgift 37756 (1 538 000) 17%
Bo.r. 656  Arsavg beriknas som om alla Igh &r bostadsratter 464 448 8 890 000 100%
Nettoffekt vid dkad anslutningsgrad och samma snittrédnta som vriga lan 3,23 %
Kvar m* hyresratt Hyresnetto Ny insats Minskad réntekostnad Netteffekt
71 21973 863 000 24 099 2127
52 15 783 675 000 18 849 3 067
Ingen redovisning sker avseende lagre anslutningsgrad, eftersom ombildning dé inte &r méjlig
Garage och Parkeringsplatser
Nr Antal Intakt/ar An outh Outhyrd Hyra/ar
Parkering med motorv. 8 20940 2 -7 080 28 020
Garage 3 18576 0 18 576
S:a 39 516 -7 080 46 596




F.1.1PROGNOS

Kostnader (alla belopp i Tkr)

|Ar i 2 3 4 5 (¢] 11|
Rénta féreningslan 198 198 198 198 198 198 198
Amortering lan** = 0 0 0 0 0 0 0
Summa 198 198 198 198 198 198 198
Drift * 266 271, 277 282 288 294 324
Plan. Underhall* 8 8 8 8 9 9 10
Lép underhall * 21 24 22 22 23 23 26
Avskrivning *** 51 51 51 51 51 51 51
Fast avg/skatt **** 16 16 17 17 17 18 19
Summa 361 368 374 380 387 394 429
Intakter (alla belopp i Tkr)

Erforderliga i. 560 566 572 579 585 592 628
Hyresintakter* **** -38 -39 -39 -40 -41 -42 -46
Kabel-Tv tillagg -17 -18 -18 -18 -19 -19 21
Garage & p-palser -40 -40 41 -42 -43 -44 -48
Erford. avgift. 465 469 474 478 483 488 512
Intakter (arsavgifter per m/ar)

Erforderliga 710 716 723 730 737 744 782
Hyresintakterna forutsétts ocksa folja inflationen (2 %)

Antaganden

Foreningslan 7100 7 100 7 100 7 100 7 100 7 100 7 100
Snittrénta 2,79% 2,79% 2,79% 2,79% 2,79% 2,79% 2,79%
Inflation 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Tax. lokaler **** 129 132 134 137 140 142 157
Fa.avgift bost.**** 15 15 15 15 16 16 18

* Kostnadsutvecklingen fér * markerad post forutsétts folja inflationen

** |nga amorteringar sker innan den underhallsatgérder som &r redovisade i planen &r atgardade. Avskrivningsplanen ger utrymme for amorteringar.

*%% Avskrivning enligt en 200-arig rak avskrivningsplan med bokfort varde om 10 114 750 kr (exklusive mark)
*%+* Taxeringsvardet samt fastighetsavgiften forutsatts folja inflationen.

*%*%* Hyresintdkterna ar skillnaden mellan utdende hyra och arsavgifter for kvarvarande hyreslagenheter

F. 1.2 KANSLIGHETSANALYS

Fast inflation enligt antaganden ovan men olika réntesatser (arsavgifter per m>/ar)

[Ar 1 2 3 4 5 6 1]
Rdnta 2,79% 710 716 723 730 737 744 782
Rénta 3,79% 818 824 831 838 845 852 890
Rénta 4,79% 926 933 940 946 953 961 998
Rénta 5,79% 1035 1041 1048 1055 1062 1 069 1107
Fast snittranta enligt antaganden ovan men olika inflation (arsavgifter per m>/4r)

[Ar 1 2 3 4 5 6 14
Inflation 2,0% 710 716 723 730 737 744 782
Inflation 3,0% 710 719 730 740 751 762 843
Inflation 4,0% 710 723 137 751 766 781 896



G SARSKILDA FORHALLANDEN

o 15
Medlem som innehar bostadsrétt skall erlagga insats med belopp som ovan angivits och

arsavgift med tillval med belopp som angivits i denna plan eller i enlighet med vad styrelsen
annorlunda beslutar.

2.
Vid bostadsrattsforeningen upplosning skall foreningens tillgangar skiftas pa satt som

foreningens stadgar foreskriver

Umea 2014-06-25

Bostadsrattsforeningen Sabeln 3 i Umea
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Intyg

Undertecknade, som for dndamél som avses 1.3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat den
ekonomiska planen for Bostadsrittsféreningen Sabeln 3 i Umea, org. nr 769625-5715, far

hirmed ge foljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar, som #r av betydelse for bedomande av foreningens
verksamhet. Forutsdttningarna enligt 1 kap § 5 bostadsrittslagen dr uppfylida.

De uppgifter som ldmnats i planen 4r riktiga och stimmer Gverens med tillgéngliga
handlingar. I planen gjorda berdkningar 4r vederhiftiga. Flerdrsprognosen giller endast vid de

angivna forutsittningarna.

Vi har inte sjdlva gjort ndgon besiktning av fastighet, byggnad eller ldgenheter, dock har vi
tagit del av besiktningsprotokoll av byggnaders status och féreliggande underhallsbehov

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmiint omdéme uttala att planen
enligt var uppfattning vilar p4 tillforlitliga grunder samt att déri gjorda antaganden framstar

héllbara.

Vi erinrar om styrelsens skyidighet att enligt bostadsrittslagens 3 kap 4§, att om det sedan den ekonomiska
planen upprittats intriffar nigot som #r av viisentlig betydelse fr bedémning av foreningens verksamhet fér
foreningen inte uppldta ligenheter med bostadsritt forrén en ny ekonomisk plan uppriittats av styrelsen och

registrerats av registreringsmyndigheten.

Stockholm 2014-C73 23

[\ Cn -

.............................................

Ole Lien Alf Larsson

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

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

Stadgar

Registreringsbevis

Utdrag ur lantméteriets fastighetsdataregister
Besiktningsprotokoll

Bankoffert

Kopeavtal 1973-10-19

Plan- och fasadritningar

Situationsplan

Aktiedverlatelseavtal, séljarrevers och skuldebrev i koncept
Uppmitning gavelldgenheter



