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Intyg enligt bostadsrattslagen



A. ALLMANNA FORUTSATNINGAR

Bostadsrattsforeningen Fjallammeln, Org.nr 769637-9440, i Umea kommun har till andamal att
framja medlemmarnas ekonomiska intressen enligt stadgarna.

Féreningen avser att férvarva fastigheterna Fjallimmeln 4 och 5i Umea kommun genom kép av
samtliga aktier i bolaget PIRR Fastigheter AB, Org.nr 556972-6986, som vid tidpunkten ar civilrattslig
och lagfaren agare till fastigheterna. Pa fastigheterna finns tre stycken lagenhetsbyggnader
innehallande totalt tjugotre lagenheter. Ldigenheterna kommer att upplatas med bostadsratt.
Byggnaderna ligger i sadant samband till varandra att en andamalsenlig samverkan mellan
bostadsratterna kan ske. Upplatelse tillika tilltrade av bostadsratterna berdknas ske forsta 1
december 2019.

Forvirvskostnad enligt avsnitt D betraktas som fast da eventuellt forandrade forvarvskostnader for
foreningen kommer att avrdknas mot kontraktssumman for kop av aktierna. Berakning av
féreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc grundar sig pa vid tiden fér planens
upprattande kianda forhallanden. Berdkning av driftskostnader utgdr ifran erfarenhetssiffror.
Lanerdntan utgor en schablonranta pa 2,5% och i planen gors arligen en schablonmdssig hojning.
Réantesats enligt Ianeoffert fran banken understiger schablonrantan nyttjad i planen. Planen
innehaller avrundningar.

Bostadsrattféreningen forvarvar fastigheterna; Fjdllammeln 4 och 5 i Umed kommun genom kép av
samtliga aktier i PIRR Fastigheter AB, Org.nr 556972-6986, som vid tidpunkten dr civilrattslig och
lagfaren dgare till fastigheterna. Bostadsrattsforeningen kommer sedan att férvarva fastigheterna av
bolaget, varefter bolaget likvideras. Forvarvet av fastigheterna sker till underpris med stéd av
inkomstskattelagen 23 kap, RA 2003 ref 61 samt Regeringsrattens dom i mal nr 1111-05 av den 3 maj
2006.

Redovisningen av forvarvet av fastigheterna genom kop av aktiebolag kommer att redovisas enligt
RedU9. Detta innebar att efter att fastigheten kopts ut fran aktiebolaget kommer en nedskrivning av
aktier att métas av en utdelning fran dotterbolag pa motsvarande summa. Detta dr av
redovisningsteknisk natur och har ingen paverkan pa foreningens likviditet och egna kapital. Daremot
kommer féreningen endast att som omkostnadsbelopp kunna tillgodordkna sig det belopp som
fastigheten kops fran aktiebolaget for och inte kopeskillingen for aktiebolaget. Detta medfér i det
hypotetiska fallet att foreningen skulle vidareforsalja fastigheterna att kopeskillingen till stor del
skulle bli foremal fér beskattning. | ssmmanhanget erinras dock om att en bostadsrattsférenings
syfte ar att upplata lagenheter med bostadsratt pa obegransad tid, vilket innebar att en
vidareférsaljning av fastigheterna i princip endast kan bli aktuell i det fall foreningen forsatts i
likvidation eller konkurs.

Féreningens arsavgift skall tacka I6pande utbetalningar inklusive amorteringar och avsattningar.
Denna ekonomiska plan dr en analys av féreningens likviditet under de forsta sexton daren. Under
avsnitt F. Lépande kostnader, intdkter och kassaflodesprognos redovisas styrelsens prognos for
intakter &r 1, samt vilka poster som innefattas i prognoserna for Utbetalningar ar 1 samt
Bokforingsmassiga kostnader ar 1. Besiktning av Byggnaderna genomfordes av Projektledarguppen
den 3 oktober 2019. For att tacka prognosticerade underhallskostnader gors en initial avsattning i
likviditetsreserv/initial reparationsfond p& 640 000 kronor samt en arlig avsattning pa 30 kr/kvm.
Initial reparationsfond skall ticka besiktningspunkterna; Relining under kallargolv samt Ommalning
av vindskivor och takfot. Ovriga besiktningspunkter sammanstallda under underhallsbehov under de
nirmaste tio ren i besiktningsprotokollet kommer att utféras av séljaren. Arsavgifter tas inte ut for
att tacka avskrivningarna, varfor det bokforingsmassiga resultatet kommer bli negativt.



B. BESKRIVNING AV FASTIGETEN

Fastighetsbeskrivning

Fastigheter
Adress
Kommun
Lan

Tomt

Byggnadsbeskrivning

Byggnader:

Byggnadsar:

Antal lagenheter:

Fjallammeln 4 och 5

Domarevagen 27, 27A och 29, 904 33 Umea
Umea

Vasterbotten Lan

2 207 kvm

Tre stycken ldgenhetsbyggnader, Byggnad 1 (Domarevagen 27) — Tva
vaningar samt kéllare och vind — innehallande nio lagenheter. Byggnad 2
(Domarevigen 29) — Tva vaningar samt kéllare och vind - innehallande
tio lagenheter och Byggnad 3 (Domarevagen 27A) Tva vaningar —
innehallande fyra lagenheter. Pa fastigheterna finns dven ett soprum
och ett lagenhetsforrad i separat byggnad.

Byggnad 1, 1960, Byggnad 2, 1954 och Byggnad 3, 2019.

Totalt tjugotre lagenheter, Total bostadsarea 1 258 kvm

Detaljerad byggnadsbeskrivning

Grundlaggning:

Stomme:

Yttertak:

Fasad:

Balkonger:

Installationer:

Fonster:

Brandteknisk klass:

Byggnad 1 och 2; Kallare betong.
Byggnad 3; Betongplatta pa mark.

Byggnad 1 och 2; Betong och tegel.
Byggnad 3; Tra.

Plat

Byggnad 1 och 2; Putsfasader tillaggsisolerade med nytt fasadtegel.
Byggnad 3; Trafasad.

Byggnad 1 och 2; Betong med réacken av plat
Byggnad 3; Beldggning av trd. Racke av stal.

Uppvarmning med fjarrvdarme.

Byggnad 1 och 2; Ventilation franluft — sjalvdragssystem. Tilluft via
spaltventiler i fonster. | kok sitter spiskdpor med inbyggda flaktar.
Byggnad 3; Mekanisk fran- och tilluft med varmeatervinning.

3-glas fonster. Dock ej i Kdllare Byggnad 1 och 2.

BR1-Byggnad.



Gemensamma anordningar

Anliggning for Tv, bredband och telefoni sker genom eget abonnemang men BRF tillhandahaller fiber
samt utrustning. Ledningar for varme, vatten, spill och dagvatten samt kraft och belysning.

Lagenhetsbeskrivning
Hall: Byggnad 1 och 2; Matta. Malade vdggar och tak.
Byggnad 3; Parkett. Malade vaggar och tak.
Kok: Byggnad 1 och 2; Matta. Malade vdggar och tak.
Byggnad 3; Parkett. Mdlade vaggar och tak.
Hygienrum: Byggnad 1 och 2; Matta golv och vaggar alternativt Kakel och Klinker.
Malade tak.
Byggnad 3; Kakel och Klinker. Malade vaggar och tak.
Vardagsrum: Parkett. Malade vaggar och tak.
Ovriga rum: Byggnad 1 och 2; Matta. Malade vdggar och tak.

Byggnad 3; Parkett. Malade vaggar och tak.

Allménna utrymmen

uc: | kéllare Byggnad 1 och 2. Betong, dambindande behandling.
Lagenhetsforrad: | Kallare Byggnad 1 och 2.
Postfack: Postfack i entré.

Sophantering/kallsortering: Soprum pa gaden.
Parkeringsplatser: Femton parkeringsplatser varav en handikapp plats.

Gemensamma anordningar pa tomtmark
Planteringar, sophantering, grasytor, belysning, kér- och gdngvagar mm.




C. FORSAKRING

Fastigheten fullvirdesforsikras hos Lansforsakringar med styrelseansvar samt bostadsrattstillagg for
medlemmarna.

D. FORVARVSKOSTNADER OCH TAXERINGSVARDE

Kopeskilling for aktier, fastighet, lagfart, entreprenad, lagfart, 39199 750 kr
Byggnadskreditiv, pantbrev, féreningsbildande och ombildningskostnader
inklusive mervardesskatt

Anskaffningskostnad 39199 750 kr
Likviditetsreserv/Initial reparationsfond 640 000 kr
Summa att finansiera/Slutlig anskaffningskostnad 39 839 750 kr

Taxeringsvardet har dnnu ej faststallts men beraknas till;

for byggnader 13 881 000 kr (70%)
for mark 6 054 000 kr (30%)
Summa beriknat taxeringsvarde 19 935 000 kr

E. FINANSIERINGSPLAN

Specifikation 6ver I&n som berdknas kunna upptagas for fastighetens finansiering

Langivare Belopp Sakerhet Bindningstid Ranta Tidpunkt for
Omsattning
av ranta

Nytt 1an 3983 667 kr Pantbrev 1ar 2,50% Ej faststalld

Nytt lan 3983 667 kr Pantbrev 3ar 2,50% Ej faststalld

Nytt lan 3983 666 kr Pantbrev 5ar 2,50% Ej faststalld

Snittrénta lan: 2,50%

Summa lan: 11 951 000 kr

Insatser: 27 888 750 kr

Summa finansiering 39 839 750 kr

Lanen kommer att amorteras pa 100 ar
I kalkylen anvinds en schablonrinta pa 2,5%, Schablonréntan verstiger rinta enligt offert fran
SEB. Genomsnittsrinta enligt offert fran SEB for motsvarande bindningstider uppgar till 1,28%.



F. LOPANDE KOSTNADER, INTAKTER OCH KASSAFLODESPROGNOS AR 1

Kapitalkostnader

Rantor 298 775 kr 238 kr/kvm
Avskrivningar * 272953 kr 217 kr/kvm
Summa kapitalkostnader 571728 kr 454 kr/kvm
Driftskostnader

Ekonomisk forvaltning 40 000 kr 32 kr/kvm
Arvode till styrelse och revisorer 15 000 kr 12 kr/kvm
Forsakringar 25000 kr 20 kr/kvm
Uppvarmning 145 000 kr 115 kr/kvm
Gemensam elférbrukning 40 000 kr 32 kr/kvm
Vatten och avlopp 55 000 kr 44 kr/kvm
Stadning 15 000 kr 12 kr/kvm
Sophantering 20 000 kr 16 kr/kvm
Fastighetsskotsel inkl teknisk forvaltning/jour 65 000 kr 52 kr/kvm
TV och bredband 65 000 kr 52 kr/kvm
Ovrigt 15 000 kr 12 kr/kvm
Summa driftskostnader ** 500 000 kr 397 kr/kvm
Ovriga kostnader

Fastighetsavgift (eller motsv.), *** 30 000 kr 24 kr/kvm
Summa bokféringsmissiga kostnader ar 1 1101728 kr 876 kr/kvm
Avsattning i enlighet med foreningens stadgar **** 37 740 kr 30 kr/kvm
Réntor 298 775 kr 238 kr/kvm
Amorteringar 119 510 kr 95 kr/kvm
Summa driftskostnader 500 000 kr 397 kr/kvm
Summa oOvriga kostnader 30 000 kr 24 kr/kvm
Summa utbetalningar inkl avsittning for underhdll 3r1 986 025 kr 784 kr/kvm




Arsavgifter, ***** 883500kr 702 kr/kvm
Ovriga intikter

Ranteintakter 0 kr 0 kr/kvm
Arsavgifter; TV och bredband 65 000 kr 52 kr/kvm
Parkeringar 62 700 kr 50 kr/kvm
Hyresintakter 0 kr 0 kr/kvm
Summa &vriga intikter 127 700 kr 102 kr/kvm
Summa intdkter ar 1, 1011200 kr 804 kr/kvm
Kassaflédesprognos

Summa intakter 1011200 kr 804 kr/kvm
Summa bokféringsmassiga kostnader -1101 728 kr -876kr/kvm
Aterforing avskrivning 272953 kr 217 kr/kvm
Summa kassafléde fran I6pande drift ar 1 182 425 kr 145 kr/kvm
Amortering -119 510 kr ~ -95 kr/kvm
Investering 0 kr 0 kr/kvm
Summa kassafléde ar 1 62 915 kr 50 kr/kvm
Likviditetsreserv/Initial reparationsfond 640 000 kr 509 kr/kvm
Summa ackumulerad kassa ar 1 702915 kr 559 kr/kvm

* Avskrivningar berdknas till 1 % av fastighetens anskaffningsvérde exkl. mark

** Ovanstdende driftskostnader dr berdknade, efter normalférbrukning, med anledning av byggnadernas utformning,
féreningens beldgenhet och storlek etc. Det faktiska virdet fér enstaka poster kan bli hogre eller ldgre én det beriknade
vdrdet.

*** Enligt nuvarande regler utgdr ingen kommunal fastighetsavgift fér bostdder under dr 1-15 efter faststdllt vérdedr.
Dérefter erliggs kommunal fastighetsavgift. Nuvarande nivé dr 1 377 kr/lgh. Ddrmed erldggs ingen fastigehtsavgift for de
nybyggda ligenheterna de férsa éren. Entreprenéren svarar for kostnaden for fastighetsavgift alternativt fastighetsskatt till
och med férdigstdllandedret.

**+* Styrelsen skall upprdtta en underhéllsplan samt géra drlig avsdttning for att tdcka det bedémda
underhdliskostnaderna. Avsdttning har i kalkylen beréknas schablonmdssigt med 30 kr/kvm.

*x¥++ | enlighet med vad som féreskrives i féreningens stadgar skall féreningens drliga I6pande utbetalningar inklusive
amorteringar och avsdttningar tiickas av drsavgifter som férdelas efter faststdllda andelstal. Andelstalen avser att motsvara
légenheternas relativa bruksvérde. Denna ekonomiska plan ér en analys av féreningens likviditet under de férsta sexton
dren. Arsavgifter tas inte ut fér att técka avskrivningarna, varfér det bokféringsmdssiga resultatet kommer bli negativt.



G. LAGENHETSFORTECKNING

Berdknad
Antal Insats/  Arsavgift/ ) Arsavgift  arsavgift
Hus Lgh.nr i Kvm Insats vm manad Arsavgift /kvm  TV/Telefoni/ Andelstal
" bredband
Domarevégen 27 1001 3rok 71 1267 500 17 852 3829 45942 647 2826 5,200%
Domarevégen 27 1002 2rok 59 1222500 20720 3424 41083 696 2826 4,650%
Domarevégen 27 1003 3rok 71 1425000 20070 3829 45942 647 2826 5,200%
Domarevégen 27 1101 3rok 71 1305 000 18380 3829 45942 647 2826 5,200%
Domarevégen 27 1102 2rok 59 1241250 21038 3424 41083 696 2826 4,650%
Domarevégen 27 1103 3rok 71 1406 250 19 806 3829 45942 647 2826 5,200%
Domarevégen 27 1201 2rok 42 986 250 23482 2835 34015 810 2826 3,850%
Domarevégen 27 1202 1rok 35 1001250 28 607 2466 29597 846 2826 3,350%
Domarevégen 27 1203 2rok 42 1005 000 23929 2835 34015 810 2826 3,850%
Domarevégen 29 1001 3rok 80 1516 875 18961 3996 47952 599 2826 5,428%
Domarevégen 29 1002 1rok 17 579375 34081 1634 19614 1154 2826 2,220%
Domarevégen 29 1003 1rok 17 579375 34081 1634 19614 1154 2826 2,220%
Domarevégen 29 1004 3rok 80 1554375 19430 3996 47952 599 2826 5,428%
Domarevégen 29 1101 3rok 80 1516 875 18961 399 47952 599 2826 5,428%
Domarevégen 29 1102 1rok 36 896 250 24 896 2540 30481 847 2826 3,450%
Domarevégen 29 1103 3rok 80 1535625 19195 3996 47952 599 2826 5,428%
Domarevégen 29 1201 2rok 54 1125000 20833 3350 40199 744 2826 4,550%
Domarevégen 29 1202 1rok 35 991 875 28339 2466 29597 846 2826 3,350%
Domarevégen 29 1203 2rok 54 1153125 21354 3350 40199 744 2826 4,550%
Domarevégen 27A 1001 51 1395000 27353 3092 37107 728 2826 4,200%
Domarevégen 27A 1002 51 1395000 27353 3092 37107 728 2826 4,200%
Domarevégen 27A 1101 51 1395000 27 353 3092 37107 728 2826 4,200%
Domarevégen 27A 1102 51 1395 000 27353 3092 37107 728 2826 4,200%
23 1258 27 888 750 22169 73 625 883 500 702 65 000 100,000%
L o Kvm Antal Manadshyra 'Summa B(.eréiknad Beraknad
Ovriga hyresintakter arshyror arshyra vakans
Lokal/kontor 50 4000 48 000 - 100%
Lokal/kontor 21 2000 24000 - 100%
Lokal/férrad 13 750 9000 - 100%
Lokal/f6rrad 19 1000 12000 - 100%
Férrad/Hobbyrum 10 500 6000 - 100%
Lokal/férrad/kontor 42 3000 36000 - 100%
Parkering med motorvdarmare 11 395 52140 52140 0%
Parkering utan motorvdarmare 4 220 10560 10560 0%
155 197700 62700

Arsavgiften fér en ldgenhet beriknas sd att den, i férhdllande till andelstal i ekonomisk plan, kommer att béra sin del av
féreningens utbetalningar inklusive amorteringar och avsdttning till fonder. Arsavgiften betalas mdnadsvis och i férskott
senast den sista vardagen fére varje ny ménads bérjan. Denna kostnadskalkyl dr en analys av féreningens likviditet

Kostnaden fér ligenhetens forbrukningsel, bredband och hemforsikring ingér ej i “Grsavgift” ovan. Ldgenheterna har
separata elmdtare och separata avtal. Féreningen har ett gemensamt abonnemang avseende bredband och TV samt
debiterar respektive Iiigenhet. Se kolumn i ovanstdende tabell.



H. EKONOMISK PROGNOS OCH KASSAFLODESPROGNOS
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J. SARSKILDA FORUTSATTNINGAR

Vi.

vii.

viii.

Insats och arsavgift faststalls av styrelsen.

For bostadsratt i foreningens hus erlaggs dessutom en av styrelsen faststalld arsavgift som
skall ticka Iopande utbetalningar inklusive amorteringar och avsattningar. Som grund for
férdelningen av arsavgiften skall galla lagenheternas andelstal.

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

Bostadsrattshavaren svarar for att pa egen bekostnad halla lagenhetens inre i gott skick. Vad
giller installationer m.m. hénvisas till vad som stadgas under “Bostadsrattshavarens ansvar” i
foreningens stadgar.

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

Bostadsrattshavaren svarar sjilv for kostnader for lagenhetens forbruknings el, kabel-tv och
bredband. Ligenheterna har separata elméatare och separata avtal. Féreningen har ett
gemensamt abonnemang avseende bredband och TV samt debiterar respektive lagenhet.

Inflyttning i lagenheterna kan komma att ske innan utvandiga arbeten i sin helhet &r
fardigstallda. Sedan lagenheterna fardigstallts och dverlamnats skall
bostadsrattsinnehavaren hélla ligenheten tillganglig under ordinarie arbetstid for att utfora
efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten, som skall utféras av entreprencren.
Bostadsrattshavaren erhdller icke ersattning eller nedsattning av arsavgiften for de
eventuella oldgenheter som kan uppstad med anledning harav.

| dvrigt hanvisas till féreningens stadgar av vilka bl.a. framgar vad som géller vid féreningens
upplosning eller likvidation.

Signatursida féljer



Umea den 1 november 2019

Bostadsrattsforeningen Fjallammeln, Org.nr 769637-9440

Michael Gronberg

N
Patrik Nevalainen
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