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A.

Allménna forutséttningar

Bostadsrattsforeningen Vastra Stranden 2 som har sitt site i Umea kommun och som registrerats hos
Bolagsverket den 24 januari 2018 (org. nummer: 769635-9046) har till indamal att frémja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostadsligenheter, lokaler
och mark med nyttjanderstt utan tidsbegrinsning.

Under hésten 2019 pabérjades uppfrandet av 2 stycken bostadshus pa fastigheten Plogen 16 i
Umed, innehallande sammanlagt 86 bostadsligenheter med tillhérande lagenhetsférrad. For
uthyrning av foreningen finns 51 stycken bilplatser i killargarage, varav 2 har handikapbredd, 7
stycken bilplatser p& gardsmark, varav 2 har handikapp bredd.

Foreningen har férvdrvat marken genom kdp av Umedplogen Intressenter Ekonomisk forening
(769633-5681). Fastighetsforvirvet har skett indirekt genom att féreningen forvirvat samtliga
andelar i den Ekonomiska féreningen som ager fastigheten. Den Ekonomiska féreningen hade inga
andra tillgangar &n fastigheten och hade ingen annan verksamhet utéver férvaltning av fastigheten.
Efter foreningskdpet har den Ekonomiska féreningen Gverlatit fastigheten till foreningen genomsk
underprisdverlatelse till fastighetens skattemdssiga omkostnadsbelopp. Underpriséverlitelse medfsr
ingen uttagsbeskattning av féreningen eftersom féreningen vid ingdngen av forvirvsaret inte utgor
nagot privatbostadsforetag. Hanvisning lamnas till 23 kap inkomstlagen, RA 2003 ref 61 och
Regeringsrattens dom i mél nr 1111-05. Den Ekonomiska féreningen har 6verlatit fastigheten till
fareningen och den Ekonomiska féreningen &r i dagsliget under likvidation. Om foreningen i
framtiden forsiljer fastigheten kommer den vertagna skatteméssiga anskaffningskostnaden att ligga
till grund for berdkning av forsaljningsskatten.

Det bvertagna skattemissiga vérdet beriknas bli 12 663 232 kronor

Féreningen fick lagfart p4 fastigheten 2018-03-12

Upplatelse av bostadsritter beriknas ske s snart den ekonomiska planen registrerats och
féreningen fatt Bolagsverkets tillstand och det sker prelimindrt under januari 2021. Inflyttning i
ldgenheterna beriknas ske under mars 2021,

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrittslagen har styrelsen upprattat foljande
ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen avseende anskaffningskostnaden
grundar sig pa férvadrv av marken.

Berdkning av foreningens arliga kapitalkostnader och drift kostnader grundar sig pa bedémningar
gjorda i november-december 2020.

Enligt kontrakt daterat 2018-02-19 genomfdrs byggnadsprojektet som totalentreprenad av Rekab
Entreprenad AB. | entreprenaden ingar anslutningsavgifter, forséljningsadministration, upphandlings
medverkan i finansiering samt Gvriga erforderliga byggherre &taganden. Kopeskilling for féreningens
fastighet samt lagfartskostnader ingar inte.

Sdkerheter fér insatser och uppldtelseavgifter enligt 4 kap 2§2p bostadsrattslagen, limnas av Gar-Bo
Forsakring AB eller motsvarande.

Fullgérandeforsikring tecknad av Moderna Garanti (férsdkringsnummer 6410455/1)

Projektet kommer att finansieras [dngsiktigt av Skandinaviska Enskilda Banken AB (SEB)
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B.
Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning: Plogen 16, Umed
Berdknat nybyggnadsar 2021 ar
Tomtens areal: 3316 m2
Bruttoarea: 10805 m2
Bostadsarea: 5875 m2
Biarea: 3351 m2
Ovrig area: 1114 m2
Antal bostadsligenheter: 86 st

Byggnadernas antal och utformning samt byggar

Hus C och D har 11 bostadsvéningar och inrymmer 43 bostadsldgenheter vardera,

Sammanlagt 86 bostadsligenheter,

Samtliga ldgenheter har ett ligenhetsforrad i kéllarplan i respektive hus som ingar i bostadsritten
Parkeringsplatser i killargarage och pa gardsmark,

Nergrévda behallare fér matavfall och hushéllssopor kommer att anldggas pa gardsmark
Foreningen har fler &n ett hus som ar sa placerade att en indamalsenlig samverkan kan ske mellan
bostadsrittshavarna.

Bygglovshandling, Detaljplan, fastighetsbildning

Bygglovshandiing, BN-2017/02551, Plogen 16, 2018-02-08

Nybyggnadskarta BN-2016/02302, 2016-11-14, rev. 2017-10-13

Gemensamma anordningar

Byggnaderna ansluts till fjirrviirmenat for virmeleverans

Fyra stycken hissar, tv4 i respektive hus varav en tvardera hus av typen riiddningshiss
Ldgenheterna utrustas med mekanisk till- och franluftsventilation med vdrmeatervinning.

Tele-, kabel-TV samt IT-nit, var for sig eller samordnat,

Ledningar for virme, vatten, dag- och spillvatten, samt kraft och belysning.

Kor och gangvégar med belysning.

Gemensamma utrymmen

Ett kéllargarage. En undercentral.

Tva cykelférrad, ett i respektive hus.

Gemensambhets anordning pa tomtmark

Plantering, grisytor, belysning, kér- och géngviigar mm.

Lekplats for barn vid husen.

Parkering

51 parkeringsplatser i kédllargarage varav 2 ir handikapplats. 7 parkeringar utan tak pa gardsmark varav
2 dr handikapplats.

Servitut

2480K-16/151.1 belastar Plogen 16 géllande géng och cykelvig till f6rman for Umed 2:1
24-IM1-65/24.1 belastar Plogen 16 géllande ledning
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Kortfattad byggnadsbeskrivning

Bostadshus:
Grundldggning:
Stomme:
Mellanbjilklag:
Bdrande viggar:

Icke barande viggar:

Yitertak:

Fasad:

Balkonger:

Installationer:

Fénster:

Dérrar/portar:

Brandteknisk klass:

Forsdkring:

Pdlad grundléggning

Platsgjuten betong

Betong

Betong. Pa vindsplan av gips pa triregel eller betong
Gipsskivor pa stal- alt. tréreglar

Takstomme av prefabricerad tritakelement
Underlagstak av raspont och papp
Yttertaksheklddnad av papp

Socklar av betong

Putsad fasadbeklidnad

Entrépartier av lackerad stal

Fonsterbleck, listbeslag o d av plastbelagd plat

Balkongkonstruktion av betong

Taki betong

Balkongrécken av aluminium

Uteplatskonstruktion av trd med trall av trj alt. betongplattor

Uppvdrmning med fjérrvirme. Distribution med vattenradiatorer
Mekanisk till/ franluft med vdrmeatervinning

Mitning av hushailsel for respektive ligenhet

Hissar av typ maskinrumslés lin/hydraul hiss

Vatten och avlopp anslutet till det kommunala nitet samt under-
matare for kall- och varmvatten

Fonster 3- glas med aluminium beklitt trs

Entréddrrar, trd alt aluminiumpartier
Tamburdorrar, sdkerhetsklass RC 3
Port till kéllargarage, typ motordriven skjutport,

Hus C och D utférs som Bri-byggnad, brandsaker byggnad

Foreningen kommer att teckna en fullvirdesférss kring inkl,
styrelseansvarsférsakring
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Typrumsbeskrivning

Lagenhetsbeskrivning
Hall:
Kok:

Hygienrum:

Vardagsrum:

Ovriga rum

Allménna utrymmen
Trapphus:

Férrad, cykelférrad:

Teknikutrymmen:

Parkett alt keramiska plattor pa golv

Parkett
Elspis, kyl/frys enheter, kiksfldkt, mikrovagsugn, skip och
bénkinredning med luckor

Keramiska plattor pa golv

Keramiska plattor vigg

Duschplats, tvéttstills- och spegelskap, we-stol
Tvéttmaskin och torktumlare

Parkett
Parkett

Tapetsering alt. malning dér annat inte anges.

Plan och stegbeléiggning av keramiska plattor alt. Terrazzo
Keramik golv och sockel

Malade viggar

Ljudabsorbenter och malning tak

Récke och handledare av stii

Rorelsevaktstyrd belysning

Postfack

Vaningsregister

Stalglittad betong

Véggar och tak malningsbehandlade
Férradsvaggar av typ Troax eller likvird igt
Hyllinredning enligt ritning

Stalglattad betong
Véggar och tak malningsbehandlade

En omgéng ritningar finns tillgéinglig hos féreningen styrelse.
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C.

Berdknade kostnader for foreningens fastighetsforviry

Kopeskilling fér  Umedplogen Intressenter Ekonomisk férening

Totalentreprenad inklusive byggherrekostnad och mervirdesskatt.
Fastpris utan indexreglering®

Tillval/upplatelseavgift

'Summa anskaffningskostnad SEK

Taxeringsvdrdet har inte faststillts, men beriiknats till 144 427 000 kr varav:
Virdear 2020

Bostdder byggnad

Bostdader mark

Lokaler

114 000 000 kr

204 703 750 kr

8834027 kr

327 537 777 kr

96 000 000 kr
45 000 000 kr
3427 000 kr

Foreningen har férvirvat fastigheten Ume3 Plogen 16 via kdp av Umedplogen Intressenter

Ekonomisk férening (769633-5681).

Pantbrevskostnad ingdr i totalentreprenaden.

' Byggherrekostnader som foreningen betalar sjilva direkt, dger de ritt att avrikna mot

kontraktssumman. Dessa fakturor kommer i ett senare skede att regleras mot

totalentreprenadkostnaden s3 att den beriknade totala anskaffningskostnaden i denna

ekonomiska planen inte paverkas.
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E.
Berdknade I6pande utgifter och intdkter r 1

Kapitalutgift 2218547  kronor
Rantor 1440109  kronor
Amortering 778438  kronor
Avskrivning beréknas ske med 2 655 799 kr per dr under de &r som berakningar i kostnadskalkylen

omfattar. Detta har framriknats genom s.k. komponentavskrivning baserat pa foreningens kostnad for
totalentreprenaden 204 702 925 kronor {se information under kap. J).

Driftsutgifter inkl. moms férekommande fall ar 1

Administration, ekonomisk och teknisk forvaltning

inkl. fastighetsskétsel och trappstédning,

trédgardsskbtsel ett "Fullserviceaviat” 320000  kronor
Féreningens administration {styrelse och revisor) 25000  kronor
Féreningens rérliga avgifter for vatten och avlopp 160000  kronor
Hushallsférbrukning av kallvatten och uppvarmning av

varmvatten 276125  kronor
Uppvirmning fjarrvarme 440000  kronor
Elforbrukning fér gemensamma ytor och anldggningar 150000  kronor
Hushallsférbrukning av EL enligt schablon’ 223250  kronor
Sotning OVK 50000 kronor
Renhaéllning Vakin 100000  kronor
Snérdjning ach sandning 50000  kronor
Hissar? - kronor
Forsdkringar 65000  kronor
Triple play avgift grundutbud® 277608  kronor
Ovrigt ospecificerat 100017  kronor
Summa driftsutgifter 2237000 Kronor
Driftsutgifter inkl. triple play och schablon fér el/kvm Boa, ar 381  krfkvm
Fondavséttning/ kvm Boa, ar 100 kir/kvm
Fondavsattning /ar 587500  kr
Bostadsarea 5875 kvm

"Elforbrukning debiteras enligt schablon med cirka 38 kr/kvm och &r
?Hissar servas 4 ganger/ar de férsta fem dren, ingdr i entreprenaden
Iriple play debiteras med en avgift per igh/ar med 3 228 kr

Triple play ingdr med Internet 100/100Mbit, fast kostnad f&r IP-telefoni,
Digital TV med Telia kanalpaket Lagom och 1 box.

Ovriga utgifter

Kommunal fastighetsavgift beriknas ej utgd de 15 forsta ren efter fardigstillande aret.

Frén ér 16 utgar hel kommunal fastighetsavgift,

Féljande utgifter tillkommer som bostadsriittshavaren sjilv har att bekosta:
Kabel-Tv.  Utéver grundutbud

Internet. Utdver grundutbud

IP-telefoni.  Samtalskostnad fér talefoni

Inviindigt ligenhetsunderhall,

Hemforsékring intill fullvéirde inklusive bostadsrattstillagg

Kostnad for parkeringsplats utéver de som ingdr i bostadsrétten

8
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Summa utgifter och fondavsiittning dr 1

Kapitalutgifter enl. ovan
Driftsutgifter exkl. Trippel play, el,

Trippel play 86 Igh

Skatter/avgifter
Hushalisel inkl. moms
Fondavsittning yttre

Summa intdkter ar1
Arsavgifter
Summa 8vriga intikter

Ovriga intikter
Garage kr/man
7 st 1000

Lokaler/garage
5875 kvin

kr/méan

Bilparkeringsplats med el-uttag kr/man inkl. moms

7 st 500

F. Nyckeltal (sek)
Area (BTA)

Anskaffningsvarde per kvm

Area (BOA)

Anskaffningskostnad per kvim
Belaning per kvm &r 1
Amortering per kvm &r 1

Insats per kvm

Driftsutgift per kvm &r 1 inkl. trippel play
och schablon fér el

Total drsavgift per kvm &r 1

Arsavgift exkl. triple play och schabion f&r el
Arsavgift triple play
Arsavgift schablon el

Amortering och fondavséttning per kvm &r 1

kr/man

3228 kr/far

3427000 krfar

38 kr/kvm/ar

Uthyrningsgrad
100%

100%

327537777

327537 777
77 843 750
778 438

240 860 000

2237000

4997 618

4 496 760
277 608
223 250

1365938

5077317

2218 547
1736142
277 608
34270
223 250
587 500

5123618
4997 618
126 000

84 000

42 000

10 805

30314

5875

55751

13 250

133

40 987

381

851

765

47

38

233

kronor

kronor
kranor
kronor
kronor
kronor
kronor

kronor
kronor
kronor

kronor

kronor

kvm

kr/kvm

kvm

krfkvm
kr/kvm
kr/kvm

kr/kvm

kr/kvm

kr/kvm

kr/kvm
kr/kvm
kr/kvm

kr/kvm
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H. EKONOMISK PROGNOS

Kronor grl ar2 ar3 ard ars ar b ar 11 ar 16
Arsavgift efter schablon inkl. trippel-play, 4997 618 5097570 5199522 5303 512 5409 582 5517774 6092 DEB 6726136
hushallsel
Arsavgift kr/kvm 851 868 885 903 921 939 1037 1145
Ovriga intidkter 126 000 128 520 131090 133712 136 386 139 114 153593 169 579
Summa intékter 5123 618 5226090 5330612 5437224 5 545 969 5656888 6 245 662 6895 715
Kapitalutgift
Riintor 1440 109 1425 708 1411307 1396 206 1382 505 1368 104 1296098 1224093
Amortering 778438 778438 778 438 778438 778438 778438 778 438 778438
"Avskrivning 2 655 799 2555 799 2 655 799 2 655 799 2 655 799 2 655 799 2655799 2 655 799
Driftsutgiiter 2237000 2281740 2327375 2373922 2421401 2469 829 2726891 3 010 707
*Kommunal fastighetsavgift fran 4r 16 122894 125352 127859 130416 133024 135685 149 807 155 399
Fastighetskatt lokal / garage 34270 34955 35655 36 368 37095 37837 41775 46123
Avsiittning far underhall 587500 589 250 611235 623 460 635929 648 647 716 159 750 698
Ackumulerad fandaysittning 587 500 1186 750 1797 985 2421 445 3057374 3706021 7149120 10 950 580
Arets Gverskott efter amortering och
fondavsdttning 46 301 105939 166 603 228131 290 602 354034 686 301 880 258
{Ackumulerat dverskott) 46 301 152 300 318 903 547 035 B37 637 1191 670 3948 335 8281130
Summa kostnader, amortering ach
fﬂnda'h‘sﬁttnlng 5123618 5226 090 5330612 5437 224 5545 989 5656 B8 6 245 662 6 835 715
Laneskuld 77843 750 77065313 76 286 875 75 508 438 74 730 000 73851563 70059375 66 167 188
I(assahehéllnlng inkl. fond 633 801 1339050 2116 8§88 2968479 3 895 D10 4 897 691 11 097 456 19 231 710
| 'Bokféringsmésslat resultot -1243 560 -1172 112 -1 099 523 -1025 771 -850 831 -874 680 -474 901 -206 406
Rénteantagande 1,85%
Boa 5875 kvm
Antal lgenheter 86 st
Amortering Enligt 100-drig rak plan
Antagen kostnadsiikning/inflation 2,00%
Uppriikning av &rsavgift/ar 2,00%
Fondavséttning/ar 587 500 100 kr/m2
Yavskrivningen ach bokfari dssigt resultat redovisas enbart som information och Ingdr inte | berékningen av kostnaderng
*Berdknad kommunal fastighetsavgift frén ér 16: 1 428ke/ar flgh-avaift 2021}, uppréknad med 2% / 6r
1. KANSLIGHETSANALYS
Antagen réntenivi 1,85%
Inflation 2,00%%
BOA 5875 m2
Féreningens l3n 77843750  kr
Driftkostnad 2237000 kr
Arsavgift / m2 irl &r2 &r3 ar4 ars ir6 iri1 ar 16
Antagen inflationsniva och 851 B68 885 903 921 938 1037 1145
Antagen réntenivd+ 1% 983 999 1015 1031 1048 1065 1156 1257
Antagen rinteniva + 29 1116 1130 1145 1160 1175 1191 1275 1370
Antagen rinteniva - 1% 718 736 755 774 784 813 918 1032
Antagen réntenivi och
Antagen Inflationsniva + 1% B51 873 B95 918 8942 966 1098 1253
Antagen inflationsniva + 2% 851 877 905 934 963 994 1164 1376
Antagen inflationsniva - 13 851 BG63 B75 888 900 913 BB1 1051
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Sdrskilda férhallanden

1. Foreningen har forvirvat Umedplogen Intressenter Ekonomisk férening (769633-5681),
vilken dgde fastigheten Plogen 16 i Ume3. Den Ekonomiska féreningen hade inga évriga
tillgdngar &n fastigheten och bedriver heller ingen verksamhet. Bostadsrattsféreningen har
sedan forvarvat fastigheten fran den Ekonomiska foreningen som i dagsldget dr under

likvidation.
Foreningens forvirv har skett genom s kallad underprisdverlatelse, vilket medfor

uppskjuten skatt. Den uppskjutna skatten forfaller till betalning endast om
bostadsrattsforeningen later sélja fastigheten och det vid férséljningen uppstar en
skattepliktig realisationsvinst.

2. Rekab Entreprenad AB (556520-7007) och City-Fastigheter i Ume3 Invest AB (556647-
0869) forbinder sig att senast sex manader efter avrdkningstidpunkten férvirva ej upplatna
bostadsratter.

3. Bostadsrétthavaren har ritt att géra tilldggsbestillning av féreningen om att férindra
ldgenhetsstandard genom tillval. Tillval har skett mot pristilldgg inom upprittad tillvalslista.
Tiden nér tillval kan bestillas &r senast fére motsvarande arbete &r pabdrjat eller
standardvarorna &r avropade. Tillvalskostnad registreras som upplatelseavgift i féreningen
Foreningen okar insatsgarantin med 8 834 027 kronor for tillva l/upplatelseavgifter jamfort
med kostnadskalkylen.

4. Vid bostadsrittsforeningens uppldsning skall féreningens tillgangar skiftas pa satt som
féreningens stadgar foreskriver.

5. Féreningen har gjort bedémningen att BFNAR 2012:1 (K3) i nulsiget &r det bista
alternativet for upprittande av féreningens arsredovisning. Det innebér bland annat att
fastighetens bokférda viirde har delats in i komponenter med olika avskrivningstider. Dessa
|6per pa 30-120 3r.

Detta medfor att féreningen kommer att visa balanserade underskott i arsredovisningen,
vilket dock inte paverkar féreningens kassa eller likviditet. Arsavgiften &r bersknad att ticka
féreningens utgifter sdsom rantor, amorteringar, driftskostnader m.m. samt eventuell
avsattning av mede| fér underhall.

lopedeleem 5682~
Magdalena S3llstrém

CETTT TRy

Fredrik Sallstrom
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Bilaga till granskningsintyg dat 2020-12-22 for Brf Vistra Stranden 2

Nedanstéiende handlingar har varit tillgingliga vid granskningen:

1. Foreningens stadgar 2018-01-24
2. Registreringsbevis Brf Vistra Stranden 2 2020-06-30
3. Registreringsbevis Umeéplogen Intressenter ekonomisk forening 2020-12-06
4. Totalentreprenadkontrakt med bilagor 2018-02-19
5. Kopeavtal avs andelar 2018-02-19
6. Kreditoffert SEB 2020-12-07
7. Forbindelse om férvirv av osalda bostadsritter 2018-02-19
8. Utdrag frén fastighetsregistret 2020-12-09
9. Beridkning av taxeringsvirde odaterad

10. Bygglovsbeslut 2018-02-08
11. Information frin kontrollansvarig 2020-12-21
12. Fastighetstverlatelseavtal 2018-02-19
13. Redovisning av skattem#ssigt anskaffningsvérde 2018-12-31
14. Underrittelse om lagfart 2017-03-14
15. Ritningar A40.1-080, A40.1-90 2018-12-17
16. Komponentavskrivningsplan odaterad

17. Bestillning totalentreprenad avs. hiss 2017-10-17
18. Férsikringsbrev fullgdrandeforsikring 2019-03-20
19. Ritning A40.1-1100 2018-01-18
20. Ritningar A40.1-1110-20 2017-12-21
21. Sammanstéllning av upplételseavgifter 2020-12-09
22. Sammanstéllning ytor odaterad

23. Kortfattad beskrivning 2018-02-08
24, Tidplan odaterad
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

Pé uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan dat 2020-12-09 for
bostadsréttsforeningen Vistra Stranden 2, org. nr: 769635-9046..

Den ekonomiska planen innehaller svil kiinda som prelimingira uppgifter vilka stimmer
overens med handlingar som varit tillgiingliga for oss. Dessa handlingar framgar av bilaga till
intyget.

De i planen limnade uppgifterna &r siledes riktiga och avser prelimindr slutlig
anskaffningskostnad for bostadsrittsféreningen.

Gjorda berskningar baserade pa savil kinda som prelimindra uppgifter dr vederhiftiga, varfor
var beddémning &r att den ekonomiska planen framstér som hallbar.

Pé grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tillforlitliga grunder.

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

Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas minst tre ldgenheter avsedda att
upplatas med bostadsriitt, varfér vi anser att denna fOrutsittning for registrering av planen ar
uppfylld.

Foreningen har fler 4n ett hus. Det #r var bedémning att husen ligger s& n4ra varandra att en
dndamélsenlig samverkan kan ske mellan bostadsréttshavarna, varfor vi anser att dermna

forutsittning for registrering av planen ér uppfylld,

Vi har inte bestkt fastigheten men har inhémtat uppgifter frin kontrollansvarig enligt bilagan,
samt bedémer att lagenheterna kan upplatas i enlighet med den ekonomiska planen.

Béda intygsgivarna har en ansvarsforsakring.

Stockholm 2020-12-22

Jagx Olof Sjohlm

Byggn. ing. Civ. ing,
Kungsholmstorg 3 A BRFexperterna M&J AB
11221 STOCKHOLM Strandbergsgatan 61 3 tr

112 51 Stockholm



