Ekonomisk plan
for

Brf Spetsen 15-16

Furugrind 2A-B, 4A-B och Kronoviigen 7A-B, Umea

Bostadsrittsforeningen Spetsen 15-16, 904 33 Umea, org. nr: 769627-1217

Denna ekonomiska plan har uppriittats med foljande huvudrubriker
A. Allménna forutséttningar

B. Beskrivning av fastigheterna och byggnaderna

C. Berdknade kostnader for foreningens fastighetsforvarv
D. Finansieringsplan

E. Ber#kning av foreningens arliga kostnader och intékter
F. Redovisning av ldgenheter

G. Ekonomisk prognos ar 1 - 11

H. Kiénslighetsanalys

I. Sérskilda forhallanden

Bilagor:

- Intyg frén behoriga intygsgivare.
- Protokoll fran teknisk besiktning.




Samtliga ldagenheter, forutom lagenheten nr 1017 (Spetsen 15), 4r for nidrvarande uthyrda.
Légenhet 1017 kommer att upplatas med bostadsritt till av séljaren hinvisad person.

Fastigheten Spetsen 15 &r registrerad for mervirdesskatt 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 beldningsgrad medfor ej krav pa amortering. Amorteringen avser utgéra ett
sparande for framtida renoveringar. I samband med upprittande av arsredovisning kommer
foreningen att gora avskrivningar i paritet med amorteringen. Avskrivningarna kan komma att
oka efter den forsta 10-ars perioden.

Betréffande byggnadens skick hénvisas till bilagt besiktningsprotokoll.



Gemensamma utrymmen

Tvittavdelning: Tvéttstugor beldgna i killarplan med adresserna Furugrind 2 och 4.
Tvittstugorna innefattar totalt 4 tvittmaskiner, 2 torktumlare, 2 centrifuger.
Klinker pé golv eller mélat golv, malade véggar och tak. 3 st torkrum finns
i anslutning till tvéttstugorna varav ett med kondensavfuktare och tvd med
viarmeflakt.

Gemensamma anordningar pa tomtmark

Gemensam gird med gronytor och planteringar.

Parkering

Pa fastigheterna finns totalt 44 st parkeringsplatser.

Servitut och gemensamhetsanldggningar

Spetsen 15:
Spetsen 15 omfattas inte av négra rittigheter eller servitut.

Spetsen 16:
Spetsen 16 omfattas inte av nigra rittigheter eller servitut.

Planbestimmelser
Stadsplan:
Hunden, Réven, 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: 3 877 kvim

5 869 kvm
Byggnadsdisposition
Kaillare: Kallaren inrymmer en lokal, tvittstuga, driftsutrymmen, el-
central, virmeundercentral, ldgenhetsforrad, samt
forradsutrymmen.

Entréplan/bottenvaning: Entré till lokal samt bostadsldgenheter.



Badrum: Plastmatta pé golv och viggarna ir beklddda med viggplastmatta ,
maélad viv eller kakel (helt eller partiellt). Malade tak.
Utrustningen bestar av badkar eller duschplats samt wc-stol samt
tvéttstéll samt vattenradiator. Pax-flaktar i vissa badrum.
Sanitetsartiklar av blandad alder

Forsikringar

Fastigheten kommer att fullvirdeforsikras fran och med foreningens tilltrdde.

No6dviindigt underhallsbehov

Underhallsbehovet under ndrmsta tiodrsperiod &r specificerat i bilagd teknisk utredning
upprittad av Projektledarhuset AB. Besiktningen som utférdes den 18 november ar 2013 4r
utford for att uppfylla de krav som f6ljer av bostadsrittslagen, med syfte att bedoma det

underhéllsbehov som aligger foreningen att utfora och bekosta.

Kostnader for renovering av brister upptagna i besiktningsprotokollet uppgér till 17 830 000
kr. Reparationsfonden kommer totalt att uppga till ca 17 830 000 kr.



E. Berikning av foreningens arliga kostnader och intikter

Kapitalkostnader
Réntekostnad foreningslan 905 205 kr
Amortering 100 000 kr
Finansieringsnetto 1 005 205 kr
Driftkostnader inkl moms i forekommande fall
Ekonomisk forvaltning 80 000 kr
Teknisk forvaltning, fastighetsskotsel, service avtal 125 000 kr
Elforbrukning 75 000 kr
Vattenforbrukning 115 000 kr
Uppvédrmning 410 000 kr
Sophdmtning 55000 kr
Stddning 85 000 kr
Forsékring 60 000 kr
Kabeltv 12 000 kr
Underhall hyresldgenheter 20 000 kr
Total Driftkostnad 1 037 000 kr
Avsiittning for underhall
Avsittningar i enlighet med foreningens stadgar
Iiond for yttre underhéll (0,1 % av fastighetens taxeringsv.) 30 000 kr
Ovriga avsiittningar
évsﬁttning till utjgmningsfond 0 kr
Ovriga kostnader
Fastighetsskatt 69 250 kr
Statlig inkomstskatt - kr
99 250 kr
Summa kostnader 2 141 455 kr
Arsavgifter
2814 kvm brflgh med &rsavg/kvm pa 596 kr 1675948 kr *
Ovriga intikter
Intdkter fran brf's hyresritter 199 169 kr
Hyresintékter kommersiella lokaler 76 258 kr **
Intdkt 44 P platser 190 080 kr
2141455 kr

*Utdver arsavgiften har medlemmen att betala for eventuella tv avgifter samt hushallsel.
**Avser total hyresintakt inklusive eventuella tilléigg t ex. index och fastighetsskatt.

Summa intikter

2141 455 kr
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1. Sérskilda forhallanden

Styrelsen har upprittat denna ekonomiska plan enligt bostadsrittslagen i syfte att redovisa
forutsattningama for Bostadsrittsforeningen Spetsen 15-16:s forvérv av fastigheterna Spetsen
15 och Spetsen 16, Ume4, via férvirv av aktierna i nystartat aktiebolag. Medlemmarna har att
vid foreningsstdmma ta stéllning till villkoren for foreningens f6rvérv och féreningens
upplatelse av bostadsriitter genom att rosta ja eller nej till k6p av fastigheten med denna
ekonomiska plan som grund.

De till vilka bostadsritt berdknas upplatas &r boende i respektive ldgenhet och kan férvintas
vil kinna till ligenhetens skick. Uppmiétning av ligenheterna har ej skett.

Styrelsen upplyser att foreningen ir skyldig att vidtaga en bokf6éringsmissig avskrivning.
Detta paverkar det bokforingsméssiga resultatet negativt dock paverkar det inte féreningens
likviditet.

De i denna ekonomiska plan limnade uppgifterna angaende fastigheten och byggnadens
utforande, berdknade kostnader och intikter m.m. hénfor sig till vid tidpunkten for planens
upprittande kénda forutséttningar och forhéllanden. I 6vrigt hinvisas till foreningens stadgar.

Umea3 den 13 mars ar 2014

Bostadsrittsforeningen Spetsen 15-16

j/ =
ichen Molin Emelie Heil

Hanna Lindqvis(/ (y{an Nordlund

rj%/ﬁ\é\é

Asa Thors




PROJEKTLEDAR
HUSET

Umea Spetsen 15 & 16

Teknisk statusbesiktning som utgor
bilaga till bostadsrattsféreningens
ekonomiska plan

Ao =

Hillar Truuberg

2013-11-26




Objektet

Fastighetsbeteckning:

Adress:

Kommun:
Nuvarande dgare:
Agandeform:
Markareal:

Vatten / avlopp:

Byggnad:

Byggnadsar:

Areor:

Ligenheter:
Lokaler:
Standard:
Kaéllare:
Vaningsplan:
Vind:
Undergrund:
Grundléggning:

Stomme:

Umeé Spetsen 15 & 16

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

Umeé

AB Lerstenen Hus

Aganderatt

5869 m*

Anslutet till kommunens nét

2 byggnader med killare och 3 véningar, 1 bygg-
nad med killare, 3 véningar och vind samt ett par
smérre komplementbyggnader. Byggnaderna &r i
huvudsak for bostadséindamal, typkod 320.
1955/1959

Bostdder 3051 m?
Lokaler 130 m?
Totalt 3181 m?
54 st

2 hyreskontrakt

Modemn

Driftsutrymmen, f6rrad, tvattstugor, vissa lokaler
Bostéder

F6rrad i en huskropp

Berg

Grundmurar av betong till berg.

Betong och tegel.

NG



Tvittstugor (2 st):

Vérmeproduktion:

Viarmedistribution;

Ventilation:

VA-installationer:

Elinstallationer:

Sophantering:

Tomt / mark;

Allmént;

OVK-status:

Energideklaration:

4 TM, 2 TT, 2 manglar, 2 centrifuger. Klinker p&
golv eller mélat golv, malade viggar och mélade
tak. 3 torkrum, varav ett med kondensavfuktare
och tvd med virmeflékt.

Anslutet till fjarrvarme. Utrustning i virmeunder-
centraler i stor utstrickning frin 1983.

Vattenradiatorer i all huvudsak fran byggnadsaret.
Viarmestammar frén byggnadséret. Radiatorventi-
ler 1 huvudsak frén 1980-tal. Stamregleringsven-
tiler genomgéaende av éldre typ.

Koksflaktar och pax-flaktar. Tilluft finns som
véggventiler under fonstren eller spaltventiler i
fonstren.

Mekanisk franluft till vissa lokaler med separata
aggregat.

Avlopp av gjutjirn, varmvatten av koppar, kall-
vatten av galvaniserat stal. Installationerna ér till
stor del frén byggnadsaret.

Elinstallationer i huvudsak fran byggnadséret.
Separata sophus.

Hardgjord mark, grésmatta, planteringar, utvin-
diga trappor.

Parkeringsplatser pd tomtmark.

Byggnader ursprungligen uppférda 1955 respekti-
ve 1959. Yttertaken &r omlagda, fasaderna omput-
sade och tilldggsisolerade. I 6vrigt har inga mer
omfattande samlade underhéllsatgirder utforts.

Néra forestdende underhallsbehov finns frimst
VA-stammar, badrumsrenoveringar utbyte fler-
talet elinstallationer, utrustning i virmeundercen-
tral, bristféllig fuktisolering i killarytterviiggar,
fonstren samt balkongerna.

Godkind OVK finns enligt uppgift.

Utf'dr d . W



5.1

5.1a

5.1b

5.1¢

5.1d

5.1e

Utlatande

Byggnad

Mark / Grundliggning
Fuktgenomslag noterades frekvent i kéllarytterviggar. Nara forestdende behov av
omdrénering och utbyte fuktisolering i ytterviiggarna.

Inga séttningar noterades under kallarplattorna. Inga noterbara utvindiga mark-
séttningar.

Finplanering i normalt skick. Négra asfaltbetongytor i behov av viss toppkom-
plettering inom négra r pga rotgenomslag. I vrigt inget atgirdsbehov utéver
normalt finplaneringsunderhall.

Stomme
Normal och begrénsad sprickbildning i birande konstruktioner i bjilklag, trapp-
husviggar mm. Inget atgérdsbehov.

I icke birande innervéggar finns normal sprickbildning,.

Fasad
Socklar i normalt skick. Inget atgérdsbehov.

Putsade fasader som senast bedéms ha tilldggsisolerats och parallellt omputsats i
mitten av 1980-tal. Huskroppen p& Kronovégen har vissa smérre skador i form av
att det putsbdrande nétet har sléppt och i 6vrigt en del algbildning / vrig ned-
smutsning. Kommande fasadétgird for Kronovigen bedéms #nda vara 6-7 &r av-
lagsen. De 6vriga huskropparnas putsfasader ér i bittre skick. Ca 10 &r till komm-
ande fasadrenovering.

Trépanelsfasaddelar i behov av utviindig ommalning om ca 5 &r som ett led i
normalt periodiskt fastighetsunderhall.

Tak / takavvattning
Yttertak belagda med takpannor. Yttertaken, inklusive platdetaljer 4r senast reno-
verade for nigra &r sedan och i gott skick. Inget &tgérdsbehov.

Takavvattningar, takstegar och taksikerhet i tillricklig omfattning och i gott skick.

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

Balkonger

Flertalet balkongplattor har fuktgenomslag och pétaglig karbonatisering samt rost-
skador i armeringar. Reparation rekommenderas inom néra framtid. Smidesricken
och skdrmar rekommenderas bytas i samband med §vriga reparationsarbeten.

15,16¢ekplanbes. doc 7



5.1i

5.2

5.2a

5.2b

5.2¢

5.2d

53

Lokaler
Ingen av lokalerna bestktes i samband med besiktningen. Lokalhyresgésterna har
eget inre underhdllsansvar for sina hyresobjekt.

VVS-installationer

Viirmeproduktion
Anslutet till fjarrvdrme. Utrustning i fjdrrvirmeundercentral &r frdn 1983 och i
behov av utbyte inom nagot ar.

Virmedistribution

Vattenburen virme med radiatorer i huvudsak frén byggnadsiret. Virmestammar i
huvudsak frén byggnadséret. Véirmestammar till badrum rekommenderas bytas i
samband med VA-stambytet. Stamregleringsventiler for virme 4r genomgéende
frin byggnadséren och i nédra forestdende behov av utbyte. Radiatorventilerna &r i
huvudsak frin 1980-tal och likaledes i behov av utbyte inom nigra &r. Atgérder
med véirmesystemet bér samordnas.

Avlopp / vatten / sanitet

Huvuddelen av installationen &r frdn byggnadsaret. Installationerna ar tekniskt
uttjénta och i néra behov av utbyte.

Ventilation

Bostider:

Sjélvdragsfranluft med avluftsventiler i badrum och kaok.

Tilluft via véggventiler eller spaltventiler i fonster.

Det beddmdes generellt vara bristfillig luftomséttning i bestkta ligenheter. Inga
métningar utférdes.

Godkénd OVK finns. Godkénnandet gir ut inom néra framtid. Nuvarande fastig-
hetséigare har gjort en utféstelse att tillse att godkéind OVK kommer att erhéllas.

El-installationer
Fastighetens elinstallationer sdsom servis, servis- och fastighetscentraler, huvud-

ledningar till ligenheter mm é&r i huvudsak tekniskt uttjénta och i behov av utbyte.

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

samordnas l&mpligen med VA-stambytet.

15, 16¢kplanbes.doc 9



6.3 Elinstallationer

Utbyte flertalet elinstallationer, ca 2014
(béde fastighets- och Igh-installationer ingér)

15,16ekplanbes.doc

ca 2 400 kkr

Wy e

11



