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A. Allmanna férutsattningar

Bostadsrattsforeningen Tyr 3, Org.nr 769643-4518, ar registrerad vid Bolagsverket 2025-11-21, med
sate i Umea kommun, och férvantas bli en dkta bostadsrattsférening nar den ar inflyttad och klar.

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen enligt stadgarna, genom
att i féreningens hus upplata bostadslagenheter fér permanent boende och lokaler till medlemmarna
for nyttjande, utan begransning i tiden.

Foreningen avser att forvarva fastigheten Umea Tyr 3 i Umed kommun genom fusion via absorption
av samtliga andelar i den Ekonomiska féreningen Tyr 3, Org.nr 769643-3049 , som i sin tur dger
samtliga aktier i Fastighetsutveckling i Umea AB, Org.nr 556693-7628, som vid tidpunkten for
kalkylens upprattande ar civilrattslig och lagfaren dgare till fastigheten. Den ekonomiska féreningen
avser att forvarva fastigheten av aktiebolaget genom fusion av heldgt dotterbolag for att bli lagfaren
agare till fastigheten. Férvarvet av fastigheten genom fusion kan komma att innebéara att forvarvet
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.

Pa fastigheten kommer nyproduktion att uppforas av 31 bostadsrattslagenheter i ett hus med fyra
vaningar plus en indragen femte vaning. | byggnaden kommer 23 parkeringsplatser att uppféras
under jord. Féreningen kommer att blockuthyra parkeringsplatserna till ett heldgt parkeringsbolag
(dotterbolag) som i sin tur hyr ut platserna till boende, eller externa parter i det fall det finns
vakanser. Parkeringsbolaget ar registrerat och ar ett befintligt dotterbolag till Fastighetsutveckling i
Umead AB.

Redovisningen av forvarvet av fastigheten genom kop av ekonomisk férening samt aktiebolag med
pafdljande fusioner kommer att redovisas till koncernmassiga varden i enlighet med god
redovisningssed. Foreningen far dirmed en avvikelse mellan bokfort varde pa fastigheten och det
skattemadssiga anskaffningsvardet. Detta innebar att om féreningen skulle salja fastigheten i
framtiden skulle avvikelsen mellan bokfort varde och skattemadssigt varde kunna bli foremal for
beskattning. | och med att en bostadsrattsforenings syfte ar att upplata lagenheter med bostadsratt
pa obegransad tid innebar det dock att en forsaljning av fastigheten i princip inte blir aktuellt. Den
uppskjutna skatten berdknas uppga till ca 10,2 Mkr.

Fastighetsutveckling i Umea AB har ingatt entreprenadavtal med VNB Byggproduktion AB, Org.nr
556267-6154, att pa fastigheterna uppfora en byggnad med trettioen lagenheter. Detta
entreprenadavtal kommer att folja med i de ovan beskrivna fusionerna och darmed Overtas av
bostadsrattsforeningen. Lagenheterna kommer att upplatas med bostadsratt med bedomt tilltrade
vid arsskiftet 2026/2027.

Detaljplan laga kraft: 2015-09-28
Bygglov beslut: 2025-03-03

Tillstand fran Bolagsverket for att ta emot forskott for forhandsavtal kommer inte att sokas da
handpenning eller forskottsbetalning inte kommer att tas ut.

Enligt stadgarna ska foreningens arsavgift tacka likvidmassiga kostnader inklusive amorteringar och
avsattningar. Denna kostnadskalkyl &r en analys av foreningens likviditet under de forsta tjugo aren. |
avsnitt E redovisas styrelsens prognos for intdkter ar 1 samt vilka poster som innefattas i prognoser
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for utbetalningar respektive bokforingsmassiga kostnader ar 1. For att tacka prognostiserade
underhallskostnader gors en initial avsattning som likviditetsreserv och initial reparationsfond pa 50
000 kronor samt en uppskattad arlig avsattning pa 35 kr/kvm. Arsavgifter bedoms inte komma att tas
ut for att tacka avskrivningarna eftersom detta inte paverkar likviditeten. Det innebar att det
bokféringsmassiga resultatet kommer bli att negativt enligt denna kalkyl.

Brf Tyr 3 kommer att gora avskrivning enligt K3-metoden for komponentavskrivning baserat pa
byggnadens anskaffningsvarde fordelat pa huvudkomponenter med olika avskrivningstid. Detta i
enlighet med kommande rekommendation avseende god redovisningssed. Avsattning gors for yttre
underhall och de boende svarar for inre underhallet. Avskrivning ar en bokféringsmassig kostnad som
paverkar det redovisade resultatet men inte likviditeten eller féreningens betalningsformaga.

Kortfattad beskrivning av fastigheten

Fastighet
Adress
Kommun
Lan

Tomt
Detaljplan:

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Byggnader:

Byggnadsar:
Antal bostadslagenheter:
Antal lokaler:

Umea Tyr 3

Ostra Esplanaden 1
Umea kommun
Vasterbottens lan
1522 kvm
2480K-P16/7

Ett flerfamiljshus med betongstomme, yttertak av papp,
fasad av trapanel och puts.

2026

Trettioen lagenheter.

En (garage under mark).

Bruttoarea (BTA): 3 839,5 kvm

Bostadsarea (BOA): 2 143,6 kvm

Lokalarea (LOA): 703 m2

Kortfattad lagenhetsbeskrivning

Generell beskrivning

Golv: Tra och klinker

Véaggar: Malade

Tak: Malade tak och akustikplattor i trapphus
Lister: Golvsockel och foder av vitmalat tra
Ovrigt: Fonstersmygar i vitmalat tré och fonsterbankar i sten
Lagenhetsforrad

Separat forrad med gallernat.
Gemensamt Cykelrum

Tillval

Bestalls av koparen direkt av entreprendren.

Parkeringsplatser

23 parkeringar varav 1st ar laddplats och 3 st har forberedelse for laddmdjlighet.
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Parkeringsplatserna blockuthyrs till helagt parkeringsbolag for att darefter hyras ut enligt separata
avtal. EIférbrukning debiteras separat utifran matning.

B. Berdaknade kostnader for féreningens forvarv

Kopeskilling for aktier, fastighet, lagfart, entreprenad, 159 310 200 kr
byggnadskreditiv, pantbrev, foreningsbildande inklusive mervardesskatt

Anskaffningsvarde av dotterbolag som hyr garageparkeringar 25 000 kr
Anskaffningskostnad 159 335 200 kr
Likviditetsreserv/Initial reparationsfond 50 000 kr
Summa att finansiera/Berdknad anskaffningskostnad 159 385 200 kr

C. Finansieringsplan

Summa lan: 15 080 200 kr
Insatser: 86 691 000 kr
Upplatelseavgifter: 57 614 000 kr
Summa finansiering: 159 385 200 kr
Berdknad rantekostnad ar 1 (kr/m2 BOA 239 kr) 512 727 kr
Berdknad amortering ar 1 (kr/m2 BOA 75 kr) 160 428 kr
Summa kapitalkostnader, ar 1 (kr/m2 BOA 314 kr) 673 154 kr

| kalkylen réknar foreningen med att amortera lanen pa 94 ar motsvarande 160 428 kronor per ar. |
kalkylen anvands en schablonrénta pa 3,40 %. Nominellt rantebelopp beraknat pa schablonréantan (ar
1) 512 727 kronor. Genomsnittsrdnta enligt offert vid tiden for kostnadskalkylens upprattande for
motsvarande bindningstider uppgar till 3,00 % med antaganden om att |an fordelas pa tre lika stora
poster med I6ptid pa 3 manader samt 2 respektive 3 ar. Nominellt rantebelopp beraknat pa rantor
enligt offert (ar 1) uppgar till 452 909 kronor.
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D. Taxeringsvarden och avskrivningar

Taxeringsvarde

Taxeringsvardet for fardigstalld fastighet ar vid uppforandet av kostnadskalkyl inte faststallt.
Uppskattningen baseras pa Skatteverkets e-tjanst Forenklad fastighetstaxering 2025-2027.
Vardeomrade 2480094.

for byggnader, bostader 60 000 000 kr (79%)
lokaler 1 760 000 kr (2%)
for mark, bostader 14 400 000 kr (19%)
Summa beraknat taxeringsvarde 76 160 000 kr

Avskrivningar och fastighetsvarde

Avskrivningsunderlaget for foreningens byggnad ar baserat pa produktionskostnad exklusive mark.
Underlaget ar uppdelat pa komponenter enligt redovisningsreglementet K3 och avskrivningstider &r i
enlighet med Bokforingsndamndens publicerade "Komponentindelning i bostadsrattsférening —en
vagledning vid 6vergang fran K2 till K3”. Bedomda avskrivningstider och komponenter ar: Stomme
och inre underhall 120 ar, stamledningar 50-80 ar, el 50 ar, fasad och yttertak 40 ar, fonster 60 ar,
ventilation, hiss och styrsystem 20-30 ar.

Fordelning anskaffningsvarde byggnad och mark

Byggnad 108 743 286 kr
Mark 50 566 914 kr
Summa 159 310 200 kr
Berdknad avskrivning ar 1 (kr/m2 BOA 686 kr) 1470753 kr
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E. Berdkning av intdkter och kostnader, ar 1

Intdkter

Arsavgifter *****

Arsavgifter bostader 1250000 kr 581 kr/kvm
Arsavgifter lagenhetsel inkl moms 82 775 kr 39 kr/kvm
Arsavgifter vattenforbrukning inkl moms 86000 kr 40 kr/kvm
Summa arsavgifter 1418775 kr 660 kr/kvm
Ovriga intdkter

Parkeringar 220800 kr 103 kr/kvm
Summa ovriga intakter 220 800 kr 103 kr/kvm
Summa intdkter ar 1 1639575 kr 763 kr/kvm
Kostnader och utgifter

Kapitalkostnader

Rantor 512 727 kr 238 kr/kvm
Avskrivningar * 1470 753 kr 684 kr/kvm
Summa kapitalkostnader 1983480 kr 923 kr/kvm
Driftskostnader

Samlade driftskostnader 853 775 kr 397 kr/kvm
Summa driftskostnader ** 853775 kr 397 kr/kvm
Ovriga kostnader

Fastighetsavgift (eller motsv.), *** 17600 kr 8 kr/kvm
Summa bokféringsméssiga kostnader ar 1 2854 855 kr 1328 kr/kvm
Avsattning i enlighet med féreningens stadgar **** 75250 kr 35 kr/kvm
Rantor 512727 kr 238 kr/kvm
Amorteringar 160428 kr 75 kr/kvm
Summa driftskostnader 853775 kr 397 kr/kvm
Summa 6vriga kostnader 17 600 kr 8 kr/kvm
Summa utbetalningar inkl avsittning fér underhdll r 1,1 619 779 kr 753 kr/kvm
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Sammanfattning resultat och kassafléde ar 1

Summa intakter ar 1 1639575 kr 763 kr/kvm
Bokféringsmassiga kostnader ar 1 - 2854 855 kr -1328 kr/kvm
Summa bokféringsmassigt resultat ar 1 -1215280kr  -565 kr/kvm

Kassaflodesprognos

Summa intékter 1639575 kr 763 kr/kvm
Summa bokféringsmassiga kostnader -2854 855 kr -1328 kr/kvm
Aterforing avskrivning 1470753 kr 684 kr/kvm
Summa kassaflode fran I6pande drift ar 1 255 473 kr 119 kr/kvm
Amortering -160 428 kr -75 kr/kvm
Investering 0 kr 0 kr/kvm
Summa kassaflode ar 1 95 046 kr 44 kr/kvm
Likviditetsreserv/Initial reparationsfond 50 000 kr 23 kr/kvm
Summa ackumulerad kassa ar 1 145 046 kr 67 kr/kvm

* Avskrivningar berdknas med beaktande av komponentavskrivning pd fastighetens anskaffningsvdrde exkl. mark.
Prognoser dr uppréttade med avsikt att féreningen ska redovisa enligt det sk K3-regelverket.

** Ovanstdende driftskostnader dr beréiknade, efter normalférbrukning, med anledning av byggnadernas utformning,
féreningens beldgenhet och storlek etc. Moms ingdr.

*** Enligt nuvarande regler utgdar ingen kommunal fastighetsavgift fér bostdder under Gr 1-15 efter faststdllt vdrdedr. Fran
dr 16 erldggs kommunal fastighetsavgift. Nuvarande niva for Idgenheter ér 1 724 kr/lgh (2025). Ddrmed erldggs ingen
fastighetsavgift fér de nybyggda Idgenheterna de férsta dren. Fastighetskatt for lokaler erléiggs fran och med dret efter
fdrdigstdllande. Entreprenéren svarar for kostnaden for fastighetsavgift alternativt fastighetsskatt till och med
fdrdigstdllandedret. Taxeringsvdrdet fér lokaler, garage under jord, har berdknats till 1 760 000 kr vilket skulle medféra en
fastighetsskatt pG 17 600 kr/ar.

**x¥* Styrelsen skall upprdétta underhdllsplan och géra drlig avsdttning for att tdcka de bedémda underhdllskostnaderna.
Avsdttning har i kalkylen beréknas schablonmdssigt med 35 kr/kvm.

**x%* | enlighet med féreningens stadgar ska féreningens drliga likvidmdssiga kostnader, inklusive amorteringar och
avsdttningar, tdckas av drsavgifter fordelade efter faststdllda andelstal. Andelstalen ska anses motsvara ldgenheternas
relativa bruksvdrde. Denna kostnadskalkyl dr en analys av féreningens likviditet under de férsta sex Gren samt dr tio och
tjugo. Arsavgifter tas inte ut for att ticka avskrivningarna, varfér det bokféringsmdssiga resultatet kommer bli negativt.
I ldgenhetsférteckning — Bilaga Ldgenhetsférteckning, framgdr vad som innefattas i Grsavgiften fér den boende.

[E‘/I SyFrUuglbx-rJ5H8d91Zx J




F. Nyckeltal

Anskaffningskostnad per kvadratmeter bostadsarea:
Belaning per kvadratmeter bostadsarea, ar I:
Insats & upplételseavgift per kvadratmeter bostadsarea:

Driftskostnader per kvadratmeter bostadsarea, ar 1:
(inkl schablon for vattenforbrukning och hushaéllsel)

Energikostnader per kvadratmeter bostadsarea, ar 1:
(berdknade kostnader for el, uppvarmning & vatten)

Arsavgift forbrukningsavgift som debiteras separat
Arsavgift per kvadratmeter bostadsarea, ar 1:

(exkl vattenforbrukning och hushaéllsel)

I procent av totala rorelseintékter 76%
Arsavgift per kvadratmeter bostadsarea, ar 1:

(inkl vattenforbrukning och hushéllsel)

I procent av totala rorelseintékter 87%
Intakter utover arsavgifter

Kassaflode per kvadratmeter bostadsyta ar 1:
Sparande (bokforingsmissigt resultat &r 1 +avskrivningar per m2 BOA)
Bostadsarea

Lokalarea
Nyckeltalen dr angivna per kvadratmeter bostadsarea.
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Bilaga — Lagenhetsférteckning

Inedanstaende tabell limnas en specifikation dver samtliga ligenheters beriknade insatser och upplételseavgifter

andelstal, arsavgifter etc.

Tabell, ligenhetsredovisning

Lgh Bostads- Antal Mark/ Andels- Insats Upplatelse- Summa insats Arsavgift Manads- Beriknad Beriknad
nr area,ca rum®  Bal- tal avgift plus upp- avgift ¢ arsavgift arsavgift
kong’ latelseavgift vatten hushallsel
() (%) (kr) (kr) (kr) (kr) (kr) (kr) (kr)
B1001 67 3 RoK| Mark 3,129 2 617 200 kr 1 744 800 kr 4362 000 kr 39113 3259 2680 2580
B1002 35 2 RoK| Mark 1,820 1287 000 kr 858 000 kr 2 145 000 kr 22750 1 896 1400 1348
A1004 89 3RoK| B 4,030 3 525 600 kr 2 350 400 kr 5 876 000 kr 50375 4198 3560 3427
A1003 35 2RoK| F 1,820 1199 400 kr 799 600 kr 1999 000 kr 22750 1 896 1400 1348
A1002 89 3RoK| B 4,030 3 460 800 kr 2 307 200 kr 5 768 000 kr 50375 4198 3560 3427
B1101 67 3RoK| F 3,129 2 310 000 kr 1 540 000 kr 3 850 000 kr 39113 3259 2680 2 580]
B1102 35 2RoK| B 1,820 1 335 000 kr 890 000 kr 2225 000 kr 22750 1 896 1400 1348
B1103 89 4RoK| B 4,030 3 580 200 kr 2 326 800 kr 5907 000 kr 50375 4198 3560 3427
B1104 65 3RoK| F 3,048 2 097 000 kr 1 398 000 kr 3495 000 kr 38 100 3175 2600 2503
A1101 65 3RoK| F 3,048 2 097 000 kr 1398 000 kr 3 495 000 kr 38 100 3175 2 600 2503
A1102 89 3RoK| B 4,030 3 580 200 kr 2 386 800 kr 5967 000 kr 50375 4198 3560 3427
A1103 35 2RoK| B 1,820 1 335 000 kr 890 000 kr 2 225 000 kr 22750 1 896 1400 1348
A1104 89 3RoK| B 4,030 3 634 800 kr 2 423 200 kr 6 058 000 kr 50375 4198 3560 3427
B1201 67 3RoK| B 3,129 2 792 400 kr 1 861 600 kr 4 654 000 kr 39113 3259 2680 2 580]
B1202 35 2RoK| B 1,820 1 395 000 kr 930 000 kr 2 325 000 kr 22750 1 896 1400 1348
B1203 89 4RoK| B 4,030 3 634 800 kr 2 363 200 kr 5998 000 kr 50375 4198 3560 3427
B1204 65 3RoK| B 3,048 2 565 000 kr 1710 000 kr 4275 000 kr 38 100 3175 2600 2503
A1201 65 3RoK|[ B 3,048 2 565 000 kr 1710 000 kr 4 275 000 kr 38 100 3175 2600 2503
A1202 89 3RoK| B 4,030 3 634 800 kr 2 423 200 kr 6 058 000 kr 50375 4198 3560 3427
A1203 35 2RoK| B 1,820 1395 000 kr 930 000 kr 2 325 000 kr 22750 1 896 1400 1348
A1204 89 3RoK| B 4,030 3 694 800 kr 2 463 200 kr 6 158 000 kr 50375 4198 3560 3427
B1301 67 3RoK| B 3,129 2 835 000 kr 1 890 000 kr 4 725 000 kr 39113 3259 2 680 2 580]
B1302 35 2RoK| B 1,820 1413 000 kr 942 000 kr 2 355 000 kr 22750 1 896 1400 1348
B1303 89 4RoK| B 4,030 3 687 000 kr 2 398 000 kr 6 085 000 kr 50375 4198 3560 3427
B1304 65 3RoK| B 3,048 2 595 000 kr 1 730 000 kr 4 325 000 kr 38 100 3175 2 600 2503
A1301 65 3RoK[ B 3,048 2 595 000 kr 1 730 000 kr 4 325 000 kr 38 100 3175 2600 2503
A1302 89 3RoK| B 4,030 3 687 000 kr 2 458 000 kr 6 145 000 kr 50375 4198 3560 3427
A1303 35 2RoK| B 1,820 1413 000 kr 942 000 kr 2 355 000 kr 22750 1 896 1400 1348
A1304 89 3RoK| B 4,030 3 720 000 kr 2 480 000 kr 6200 000 kr 50375 4198 3560 3427
B1401 108 SRoK| B 4,808 5 040 000 kr 3360 000 kr 8 400 000 kr 60 100 5008 4320 4158
A1401 125 5RoK| B 5,503 5970 000 kr 3 980 000 kr 9950 000 kr 68788 5732 5000 4813
diff. -0,005 -65
SUMMA 2150 100,000] 86 691 000 kr | 57 614 000 kr | 144 305 000 kr |1 250 000 86 000 82775

® RoK = Rum och Kok.

"M = Mark ingir enligt bilaga till forhandsavtalet. B = Balkong F=Fransk balkong

8 Mainadsavgift, exklusive vattenforbrukning och hushallsel.

Arean per Idgenhet baseras pd mdétning enligt ritning.

Férbrukningskostnad fér vattenférbrukning och hushdllsel ér berdknad utifrén schabloner vid tidpunkten for
kostnadskalkylens upprdttande i relation till yta. Fér bredband kommer anslutning att ske till stadsnédtet Umenet
ddr respektive ldgenhet far teckna eget avtal med bredbandsleverantér.
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Bilaga - Ekonomisk prognos och kassaflédesprognos

Ar 1 2 3 4 5 6 10 20
Upprikningsprocent 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Intdkter
Arsavgifter 1250000 1275000 1300500 1326510 1353040 1380101 1493866 1821014
Arsavgift ligenhetsforbrukning vat 86 000 87720 89 474 91 264 93 089 94951 102 778 125286
Arsavgift lagenhetsforbrukning el 82775 84 431 86119 8784l 89 598 91390 98 924 120 588
Hyresintékter P-plats 220800 225216 229720 234315 239001 243781 263 876 321 664
Rinteintdkter 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa intiikter 1639575 1672367 1705814 1739930 1774729 1810223 1959444 2388 551
Kostnader
Rintekostnader 512727 507272 501818 496363 490909 485454 463 636 409 091
Amortering 160428 160428 160428 160428 160428 160428 160 428 160 428
Avsiittningar 75 250 76755 78290 79856 81453 83082 89931 109 625
Driftskostnader 8537757 8708517 8882687 9060337 9241547 9426377 10203407 1243789
Ovriga kostnader (fastigh.skatt) 17 600 17 952 18311 18 677 19 051 19432 21034 109 459
Summa 1619779 1633257 1647114 1661357 1675994 1691032 1755368 2032391
Betalningsnetto 19 796 39109 58700 78573 98735 119191 204076 356 160
Kassa exkl avsiittningar 69796 108905 167604 246178 344913 464104 1151519 4057156
Kassa inkl avsittmingar 145046 260910 397900 556329 736517 938790 1975485 5885533
Avskrivningar 1470753 1470753 1470753 1470753 1470753 1470753 1470753 1470753
Resultat inkl. avskrivningar -1215280 -1194461 -1173335 -1151896 -1130137 -1108052 -1016 319 -844 540
-1215280 -1194461 -1173335 -1151896 -1130137 -1108052 -1016319 -844 540

Forutsittningar

Antagen inflationstakt ér 2 % per ar.

Amortering. Rak 94 ér.

Driftskostnaderna hojs med 2,0 % per &r motsvarande antagen inflation.
Kalkylrénta 3,40 %

Arsavgifterna hojs med 2,0 % per ar.

Hyresintékerna hojs med 2,0 % per ar.

Lokalhyra (garage) ér satt med en vakans pa 0% (Total maximal intékt)

Fastighetsskatt pa lokal berdknas fran ar 1 och fastighetsavgift berdknas per ldgenhet fran &r 16. Upprikning av taxeringsvéirden sker med 2 % per ar
Rénta pa kassan har satts till 0 %.

Avskrivningar redovisas enbart som information och ingar inte i berdkningen av kostnaderna
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Bilaga - Kanslighetsanalys

Ar 1 2 3 4 5 6 10 20

Prognos:

Angivna belopp i kr/m’ bostadsarea och ar

Beridknad &rsavgift enligt prognos i bilaga 660 673 687 700 714 729 789 961
Ekonomisk prognos och kassaflodesprognos
(Angivna arsavgifter inkluderar vissa reserver)

Analys:

Genomsnittliga Arsavgifter inkl hushéllsel och bredband per kvm (m2) om:

Dagens inflationsniva och

Dagens réanteniva 660 673 687 700 714 729 789 961
Dagens rénteniva + 1 % 730 742 755 768 781 795 852 1017
Dagens rénteniva + 2 % 800 812 824 836 849 861 915 1073
Dagens réanteniva - 1 % 590 604 618 632 647 662 725 905

Behov att justera manadsavgiften for att bibehélla resultatet i prognosen med dagens rénteniva och dkad inflation som péverkar driftskostnaderna

Dagens inflationsniva + 1 % 660 677 696 714 733 753 837 1100
Dagens inflationsniva + 2 % 660 682 705 728 753 778 889 1265
Dagens inflationsniva - 1 % 660 669 678 687 696 705 744 845
Dagens inflationsnivé - 2 % 660 664 669 673 678 683 703 748
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Bilaga - Sarskilda forutsattningar

vi.

Vii.

viii.

Insats och arsavgift faststélls av styrelsen.

For bostadsratt i féreningens hus erlaggs en av styrelsen faststalld arsavgift som skall tacka
likvidmassiga kostnader inklusive amorteringar och avsattningar. Som grund for férdelningen
av arsavgiften skall galla I1dgenheternas andelstal.

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

Bostadsrattshavaren svarar for att pa egen bekostnad halla ldgenhetens inre i gott skick. Vad
galler installationer m.m. hanvisas till vad som stadgas under ”Bostadsrattshavarens
rattigheter och skyldigheter” i féreningens stadgar.

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

Lagenheternas vattenférbrukning samt forbrukningsel ingar i arsavgift enligt separat
debitering. De berdkningar som finns i kostnadskalkylen ar schablonbaserade. Vatten- och
elmatare kommer att installeras per lagenhet. Foreningen kan komma att upphandla el till
samtliga lagenheter. Elférbrukningen kommer i sadant fall att debiteras efter forbrukningen
till foreningen. Om sadant avtal inte tecknas aligger det varje bostadsrattshavare att teckna
abonnemang for hushallsel.

For bredband sker anslutning till det kommunala stadsndtet Umenet. Respektive
lagenhetsinnehavare far sedan teckna eget avtal med bredbandsleverantor.

Inflyttning i lagenheterna kan komma att ske innan utvandiga arbeten i helhet ar
fardigstallda. Sedan lagenheterna fardigstallts och 6verlamnats, skall bostadsrattshavaren
halla lagenheten tillgdnglig under ordinarie arbetstid for att utféra efterarbeten,
garantiarbeten eller andra arbeten, som ska utforas av entreprendren. Detta sker utan
ersattning eller nedséattning av arsavgiften for de eventuella oldgenheter som kan uppsta
med anledning déarav.

Foreningens lagenheter kommer att upplatas med ett utférande i enlighet med det
entreprenadkontrakt som upprattas med VNB Byggproduktion AB, Org.nr 556267-6154.

| 6vrigt hanvisas till foreningens stadgar av vilka bl.a. framgar vad som géller vid féreningens
upplosning eller likvidation.

lﬁ'/l SyFrUuglbx-rJ5H8d91Zx
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 5 KAP 6 §

P& uppdrag av foreningen har undertecknade granskat kostnadskalkyl f6r bostadsrétts-
foreningen Tyr 3, org.nr:769643-4518

Kostnadskalkylen innehaller sdvil kidnda som prelimindra uppgifter vilka stimmer Gverens
med handlingar som varit tillgédngliga for oss. Dessa handlingar framgar av bilaga till intyget.

De 1 kalkylen lamnade uppgifterna dr séledes riktiga och avser berdknad anskaffningskostnad
for bostadsrattsforeningen.

Vi har inte besokt fastigheten men avser kontakta kontrollansvarig i samband med
granskning av ekonomisk plan.

Gjorda berdkningar baserade pa savil kdnda som prelimindra uppgifter dr vederhéftiga, varfor
vér bedomning &r att kostnadskalkylen framstar som héllbar.

Pa grund av den foretagna granskningen anser vi att kostnadskalkylen vilar pa tillforlitliga
grunder.

Bada intygsgivarna har en ansvarsforsakring.

Digital signering

Kjell Karlsson Johan Widén

Advokat Civ. Ing.

Delta Advokatbyrd AB BRFexperterna M&J AB
Tryckerigatan 8 Wartvinges vig 31

111 28 STOCKHOLM 112 51 STOCKHOLM
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Bilaga till granskningsintyg dat for Brf Tyr 3

Nedanstaende handlingar har varit tillgidngliga vid granskningen:

Iyl R a =N I N R R N S

Foreningens stadgar
Registreringsbevis

Anbud avseende totalentreprenad och fastighetsforvérv

Aktiedverlatelseavtal

Kreditoffert Swedbank

Berédkning av taxeringsvirde

Berdkning av uppskjuten skatteskuld
Specifikation av driftskostnadsberdkning
Berdkning av avskrivning enligt K3

. Utdrag fran fastighetsregistret

. Balansrapport Fastighetsutveckling i Umed AB
. Bygglovsbeslut

. Startbesked

. Aktiebok Parkeringsbolaget Tyr AB

. Parkeringsavtal (koncept)
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2025-11-21
2025-11-21
2026-01-31
2026-01-31
2025-12-17
2026-01-28
odaterad
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odaterad
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2025-11-26
2025-03-05
2025-05-12
odaterat
odaterat
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A. Allmanna férutsattningar

Bostadsrattsforeningen Tyr 3, Org.nr 769643-4518, ar registrerad vid Bolagsverket 2025-11-21, med
sate i Umea kommun, och férvantas bli en dkta bostadsrattsférening nar den ar inflyttad och klar.

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen enligt stadgarna, genom
att i féreningens hus upplata bostadslagenheter fér permanent boende och lokaler till medlemmarna
for nyttjande, utan begransning i tiden.

Foreningen avser att forvarva fastigheten Umea Tyr 3 i Umed kommun genom fusion via absorption
av samtliga andelar i den Ekonomiska féreningen Tyr 3, Org.nr 769643-3049 , som i sin tur dger
samtliga aktier i Fastighetsutveckling i Umea AB, Org.nr 556693-7628, som vid tidpunkten for
kalkylens upprattande ar civilrattslig och lagfaren dgare till fastigheten. Den ekonomiska féreningen
avser att forvarva fastigheten av aktiebolaget genom fusion av heldgt dotterbolag for att bli lagfaren
agare till fastigheten. Férvarvet av fastigheten genom fusion kan komma att innebéara att forvarvet
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.

Pa fastigheten kommer nyproduktion att uppforas av 31 bostadsrattslagenheter i ett hus med fyra
vaningar plus en indragen femte vaning. | byggnaden kommer 23 parkeringsplatser att uppféras
under jord. Féreningen kommer att blockuthyra parkeringsplatserna till ett heldgt parkeringsbolag
(dotterbolag) som i sin tur hyr ut platserna till boende, eller externa parter i det fall det finns
vakanser. Parkeringsbolaget ar registrerat och ar ett befintligt dotterbolag till Fastighetsutveckling i
Umead AB.

Redovisningen av forvarvet av fastigheten genom kop av ekonomisk férening samt aktiebolag med
pafdljande fusioner kommer att redovisas till koncernmassiga varden i enlighet med god
redovisningssed. Foreningen far dirmed en avvikelse mellan bokfort varde pa fastigheten och det
skattemadssiga anskaffningsvardet. Detta innebar att om féreningen skulle salja fastigheten i
framtiden skulle avvikelsen mellan bokfort varde och skattemadssigt varde kunna bli foremal for
beskattning. | och med att en bostadsrattsforenings syfte ar att upplata lagenheter med bostadsratt
pa obegransad tid innebar det dock att en forsaljning av fastigheten i princip inte blir aktuellt. Den
uppskjutna skatten berdknas uppga till ca 10,2 Mkr.

Fastighetsutveckling i Umea AB har ingatt entreprenadavtal med VNB Byggproduktion AB, Org.nr
556267-6154, att pa fastigheterna uppfora en byggnad med trettioen lagenheter. Detta
entreprenadavtal kommer att folja med i de ovan beskrivna fusionerna och darmed Overtas av
bostadsrattsforeningen. Lagenheterna kommer att upplatas med bostadsratt med bedomt tilltrade
vid arsskiftet 2026/2027.

Detaljplan laga kraft: 2015-09-28
Bygglov beslut: 2025-03-03

Tillstand fran Bolagsverket for att ta emot forskott for forhandsavtal kommer inte att sokas da
handpenning eller forskottsbetalning inte kommer att tas ut.

Enligt stadgarna ska foreningens arsavgift tacka likvidmassiga kostnader inklusive amorteringar och
avsattningar. Denna kostnadskalkyl &r en analys av foreningens likviditet under de forsta tjugo aren. |
avsnitt E redovisas styrelsens prognos for intdkter ar 1 samt vilka poster som innefattas i prognoser





for utbetalningar respektive bokforingsmassiga kostnader ar 1. For att tacka prognostiserade
underhallskostnader gors en initial avsattning som likviditetsreserv och initial reparationsfond pa 50
000 kronor samt en uppskattad arlig avsattning pa 35 kr/kvm. Arsavgifter bedoms inte komma att tas
ut for att tacka avskrivningarna eftersom detta inte paverkar likviditeten. Det innebar att det
bokféringsmassiga resultatet kommer bli att negativt enligt denna kalkyl.

Brf Tyr 3 kommer att gora avskrivning enligt K3-metoden for komponentavskrivning baserat pa
byggnadens anskaffningsvarde fordelat pa huvudkomponenter med olika avskrivningstid. Detta i
enlighet med kommande rekommendation avseende god redovisningssed. Avsattning gors for yttre
underhall och de boende svarar for inre underhallet. Avskrivning ar en bokféringsmassig kostnad som
paverkar det redovisade resultatet men inte likviditeten eller féreningens betalningsformaga.

Kortfattad beskrivning av fastigheten

Fastighet
Adress
Kommun
Lan

Tomt
Detaljplan:

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Byggnader:

Byggnadsar:
Antal bostadslagenheter:
Antal lokaler:

Umea Tyr 3

Ostra Esplanaden 1
Umea kommun
Vasterbottens lan
1522 kvm
2480K-P16/7

Ett flerfamiljshus med betongstomme, yttertak av papp,
fasad av trapanel och puts.

2026

Trettioen lagenheter.

En (garage under mark).

Bruttoarea (BTA): 3 839,5 kvm

Bostadsarea (BOA): 2 143,6 kvm

Lokalarea (LOA): 703 m2

Kortfattad lagenhetsbeskrivning

Generell beskrivning

Golv: Tra och klinker

Véaggar: Malade

Tak: Malade tak och akustikplattor i trapphus
Lister: Golvsockel och foder av vitmalat tra
Ovrigt: Fonstersmygar i vitmalat tré och fonsterbankar i sten
Lagenhetsforrad

Separat forrad med gallernat.
Gemensamt Cykelrum

Tillval

Bestalls av koparen direkt av entreprendren.

Parkeringsplatser

23 parkeringar varav 1st ar laddplats och 3 st har forberedelse for laddmdjlighet.





Parkeringsplatserna blockuthyrs till helagt parkeringsbolag for att darefter hyras ut enligt separata
avtal. EIférbrukning debiteras separat utifran matning.

B. Berdaknade kostnader for féreningens forvarv

Kopeskilling for aktier, fastighet, lagfart, entreprenad, 159 310 200 kr
byggnadskreditiv, pantbrev, foreningsbildande inklusive mervardesskatt

Anskaffningsvarde av dotterbolag som hyr garageparkeringar 25 000 kr
Anskaffningskostnad 159 335 200 kr
Likviditetsreserv/Initial reparationsfond 50 000 kr
Summa att finansiera/Berdknad anskaffningskostnad 159 385 200 kr

C. Finansieringsplan

Summa lan: 15 080 200 kr
Insatser: 86 691 000 kr
Upplatelseavgifter: 57 614 000 kr
Summa finansiering: 159 385 200 kr
Berdknad rantekostnad ar 1 (kr/m2 BOA 239 kr) 512 727 kr
Berdknad amortering ar 1 (kr/m2 BOA 75 kr) 160 428 kr
Summa kapitalkostnader, ar 1 (kr/m2 BOA 314 kr) 673 154 kr

| kalkylen réknar foreningen med att amortera lanen pa 94 ar motsvarande 160 428 kronor per ar. |
kalkylen anvands en schablonrénta pa 3,40 %. Nominellt rantebelopp beraknat pa schablonréantan (ar
1) 512 727 kronor. Genomsnittsrdnta enligt offert vid tiden for kostnadskalkylens upprattande for
motsvarande bindningstider uppgar till 3,00 % med antaganden om att |an fordelas pa tre lika stora
poster med I6ptid pa 3 manader samt 2 respektive 3 ar. Nominellt rantebelopp beraknat pa rantor
enligt offert (ar 1) uppgar till 452 909 kronor.





D. Taxeringsvarden och avskrivningar

Taxeringsvarde

Taxeringsvardet for fardigstalld fastighet ar vid uppforandet av kostnadskalkyl inte faststallt.
Uppskattningen baseras pa Skatteverkets e-tjanst Forenklad fastighetstaxering 2025-2027.
Vardeomrade 2480094.

for byggnader, bostader 60 000 000 kr (79%)
lokaler 1 760 000 kr (2%)
for mark, bostader 14 400 000 kr (19%)
Summa beraknat taxeringsvarde 76 160 000 kr

Avskrivningar och fastighetsvarde

Avskrivningsunderlaget for foreningens byggnad ar baserat pa produktionskostnad exklusive mark.
Underlaget ar uppdelat pa komponenter enligt redovisningsreglementet K3 och avskrivningstider &r i
enlighet med Bokforingsndamndens publicerade "Komponentindelning i bostadsrattsférening —en
vagledning vid 6vergang fran K2 till K3”. Bedomda avskrivningstider och komponenter ar: Stomme
och inre underhall 120 ar, stamledningar 50-80 ar, el 50 ar, fasad och yttertak 40 ar, fonster 60 ar,
ventilation, hiss och styrsystem 20-30 ar.

Fordelning anskaffningsvarde byggnad och mark

Byggnad 108 743 286 kr
Mark 50 566 914 kr
Summa 159 310 200 kr

Berdknad avskrivning ar 1 (kr/m2 BOA 686 kr) 1470753 kr





E. Berdkning av intdkter och kostnader, ar 1

Intdkter

Arsavgifter *****

Arsavgifter bostader 1250000 kr 581 kr/kvm
Arsavgifter lagenhetsel inkl moms 82 775 kr 39 kr/kvm
Arsavgifter vattenforbrukning inkl moms 86000 kr 40 kr/kvm
Summa arsavgifter 1418775 kr 660 kr/kvm
Ovriga intdkter

Parkeringar 220800 kr 103 kr/kvm
Summa ovriga intakter 220 800 kr 103 kr/kvm
Summa intdkter ar 1 1639575 kr 763 kr/kvm
Kostnader och utgifter

Kapitalkostnader

Rantor 512 727 kr 238 kr/kvm
Avskrivningar * 1470 753 kr 684 kr/kvm
Summa kapitalkostnader 1983480 kr 923 kr/kvm
Driftskostnader

Samlade driftskostnader 853 775 kr 397 kr/kvm
Summa driftskostnader ** 853775 kr 397 kr/kvm
Ovriga kostnader

Fastighetsavgift (eller motsv.), *** 17600 kr 8 kr/kvm
Summa bokféringsméssiga kostnader ar 1 2854 855 kr 1328 kr/kvm
Avsattning i enlighet med féreningens stadgar **** 75250 kr 35 kr/kvm
Rantor 512727 kr 238 kr/kvm
Amorteringar 160428 kr 75 kr/kvm
Summa driftskostnader 853775 kr 397 kr/kvm
Summa 6vriga kostnader 17 600 kr 8 kr/kvm
Summa utbetalningar inkl avsittning fér underhdll r 1,1 619 779 kr 753 kr/kvm






Sammanfattning resultat och kassafléde ar 1

Summa intakter ar 1 1639575 kr 763 kr/kvm
Bokféringsmassiga kostnader ar 1 - 2854 855 kr -1328 kr/kvm
Summa bokféringsmassigt resultat ar 1 -1215280kr  -565 kr/kvm

Kassaflodesprognos

Summa intékter 1639575 kr 763 kr/kvm
Summa bokféringsmassiga kostnader -2854 855 kr -1328 kr/kvm
Aterforing avskrivning 1470753 kr 684 kr/kvm
Summa kassaflode fran I6pande drift ar 1 255 473 kr 119 kr/kvm
Amortering -160 428 kr -75 kr/kvm
Investering 0 kr 0 kr/kvm
Summa kassaflode ar 1 95 046 kr 44 kr/kvm
Likviditetsreserv/Initial reparationsfond 50 000 kr 23 kr/kvm
Summa ackumulerad kassa ar 1 145 046 kr 67 kr/kvm

* Avskrivningar berdknas med beaktande av komponentavskrivning pd fastighetens anskaffningsvdrde exkl. mark.
Prognoser dr uppréttade med avsikt att féreningen ska redovisa enligt det sk K3-regelverket.

** Ovanstdende driftskostnader dr beréiknade, efter normalférbrukning, med anledning av byggnadernas utformning,
féreningens beldgenhet och storlek etc. Moms ingdr.

*** Enligt nuvarande regler utgdar ingen kommunal fastighetsavgift fér bostdder under Gr 1-15 efter faststdllt vdrdedr. Fran
dr 16 erldggs kommunal fastighetsavgift. Nuvarande niva for Idgenheter ér 1 724 kr/lgh (2025). Ddrmed erldggs ingen
fastighetsavgift fér de nybyggda Idgenheterna de férsta dren. Fastighetskatt for lokaler erléiggs fran och med dret efter
fdrdigstdllande. Entreprenéren svarar for kostnaden for fastighetsavgift alternativt fastighetsskatt till och med
fdrdigstdllandedret. Taxeringsvdrdet fér lokaler, garage under jord, har berdknats till 1 760 000 kr vilket skulle medféra en
fastighetsskatt pG 17 600 kr/ar.

**x¥* Styrelsen skall upprdétta underhdllsplan och géra drlig avsdttning for att tdcka de bedémda underhdllskostnaderna.
Avsdttning har i kalkylen beréknas schablonmdssigt med 35 kr/kvm.

**x%* | enlighet med féreningens stadgar ska féreningens drliga likvidmdssiga kostnader, inklusive amorteringar och
avsdttningar, tdckas av drsavgifter fordelade efter faststdllda andelstal. Andelstalen ska anses motsvara ldgenheternas
relativa bruksvdrde. Denna kostnadskalkyl dr en analys av féreningens likviditet under de férsta sex Gren samt dr tio och
tjugo. Arsavgifter tas inte ut for att ticka avskrivningarna, varfér det bokféringsmdssiga resultatet kommer bli negativt.
I ldgenhetsférteckning — Bilaga Ldgenhetsférteckning, framgdr vad som innefattas i Grsavgiften fér den boende.





F. Nyckeltal

Anskaffningskostnad per kvadratmeter bostadsarea:
Belaning per kvadratmeter bostadsarea, ar I:
Insats & upplételseavgift per kvadratmeter bostadsarea:

Driftskostnader per kvadratmeter bostadsarea, ar 1:
(inkl schablon for vattenforbrukning och hushaéllsel)

Energikostnader per kvadratmeter bostadsarea, ar 1:
(berdknade kostnader for el, uppvarmning & vatten)

Arsavgift forbrukningsavgift som debiteras separat
Arsavgift per kvadratmeter bostadsarea, ar 1:

(exkl vattenforbrukning och hushaéllsel)

I procent av totala rorelseintékter 76%
Arsavgift per kvadratmeter bostadsarea, ar 1:

(inkl vattenforbrukning och hushéllsel)

I procent av totala rorelseintékter 87%
Intakter utover arsavgifter

Kassaflode per kvadratmeter bostadsyta ar 1:
Sparande (bokforingsmissigt resultat &r 1 +avskrivningar per m2 BOA)
Bostadsarea

Lokalarea
Nyckeltalen dr angivna per kvadratmeter bostadsarea.

74 133 kr

7014 kr

67 119 kr

397 kr

199 kr

79 kr

581 kr

660 kr

103 kr

9 kr

119 kr

2150 m2
0 m2





Bilaga — Lagenhetsférteckning

Inedanstaende tabell limnas en specifikation dver samtliga ligenheters beriknade insatser och upplételseavgifter

andelstal, arsavgifter etc.

Tabell, ligenhetsredovisning

Lgh Bostads- Antal Mark/ Andels- Insats Upplatelse- Summa insats Arsavgift Manads- Beriknad Beriknad
nr area,ca rum®  Bal- tal avgift plus upp- avgift ¢ arsavgift arsavgift
kong’ latelseavgift vatten hushallsel
() (%) (kr) (kr) (kr) (kr) (kr) (kr) (kr)
B1001 67 3 RoK| Mark 3,129 2 617 200 kr 1 744 800 kr 4362 000 kr 39113 3259 2680 2580
B1002 35 2 RoK| Mark 1,820 1287 000 kr 858 000 kr 2 145 000 kr 22750 1 896 1400 1348
A1004 89 3RoK| B 4,030 3 525 600 kr 2 350 400 kr 5 876 000 kr 50375 4198 3560 3427
A1003 35 2RoK| F 1,820 1199 400 kr 799 600 kr 1999 000 kr 22750 1 896 1400 1348
A1002 89 3RoK| B 4,030 3 460 800 kr 2 307 200 kr 5 768 000 kr 50375 4198 3560 3427
B1101 67 3RoK| F 3,129 2 310 000 kr 1 540 000 kr 3 850 000 kr 39113 3259 2680 2 580]
B1102 35 2RoK| B 1,820 1 335 000 kr 890 000 kr 2225 000 kr 22750 1 896 1400 1348
B1103 89 4RoK| B 4,030 3 580 200 kr 2 326 800 kr 5907 000 kr 50375 4198 3560 3427
B1104 65 3RoK| F 3,048 2 097 000 kr 1 398 000 kr 3495 000 kr 38 100 3175 2600 2503
A1101 65 3RoK| F 3,048 2 097 000 kr 1398 000 kr 3 495 000 kr 38 100 3175 2 600 2503
A1102 89 3RoK| B 4,030 3 580 200 kr 2 386 800 kr 5967 000 kr 50375 4198 3560 3427
A1103 35 2RoK| B 1,820 1 335 000 kr 890 000 kr 2 225 000 kr 22750 1 896 1400 1348
A1104 89 3RoK| B 4,030 3 634 800 kr 2 423 200 kr 6 058 000 kr 50375 4198 3560 3427
B1201 67 3RoK| B 3,129 2 792 400 kr 1 861 600 kr 4 654 000 kr 39113 3259 2680 2 580]
B1202 35 2RoK| B 1,820 1 395 000 kr 930 000 kr 2 325 000 kr 22750 1 896 1400 1348
B1203 89 4RoK| B 4,030 3 634 800 kr 2 363 200 kr 5998 000 kr 50375 4198 3560 3427
B1204 65 3RoK| B 3,048 2 565 000 kr 1710 000 kr 4275 000 kr 38 100 3175 2600 2503
A1201 65 3RoK|[ B 3,048 2 565 000 kr 1710 000 kr 4 275 000 kr 38 100 3175 2600 2503
A1202 89 3RoK| B 4,030 3 634 800 kr 2 423 200 kr 6 058 000 kr 50375 4198 3560 3427
A1203 35 2RoK| B 1,820 1395 000 kr 930 000 kr 2 325 000 kr 22750 1 896 1400 1348
A1204 89 3RoK| B 4,030 3 694 800 kr 2 463 200 kr 6 158 000 kr 50375 4198 3560 3427
B1301 67 3RoK| B 3,129 2 835 000 kr 1 890 000 kr 4 725 000 kr 39113 3259 2 680 2 580]
B1302 35 2RoK| B 1,820 1413 000 kr 942 000 kr 2 355 000 kr 22750 1 896 1400 1348
B1303 89 4RoK| B 4,030 3 687 000 kr 2 398 000 kr 6 085 000 kr 50375 4198 3560 3427
B1304 65 3RoK| B 3,048 2 595 000 kr 1 730 000 kr 4 325 000 kr 38 100 3175 2 600 2503
A1301 65 3RoK[ B 3,048 2 595 000 kr 1 730 000 kr 4 325 000 kr 38 100 3175 2600 2503
A1302 89 3RoK| B 4,030 3 687 000 kr 2 458 000 kr 6 145 000 kr 50375 4198 3560 3427
A1303 35 2RoK| B 1,820 1413 000 kr 942 000 kr 2 355 000 kr 22750 1 896 1400 1348
A1304 89 3RoK| B 4,030 3 720 000 kr 2 480 000 kr 6200 000 kr 50375 4198 3560 3427
B1401 108 SRoK| B 4,808 5 040 000 kr 3360 000 kr 8 400 000 kr 60 100 5008 4320 4158
A1401 125 5RoK| B 5,503 5970 000 kr 3 980 000 kr 9950 000 kr 68788 5732 5000 4813
diff. -0,005 -65
SUMMA 2150 100,000] 86 691 000 kr | 57 614 000 kr | 144 305 000 kr |1 250 000 86 000 82775

® RoK = Rum och Kok.

"M = Mark ingir enligt bilaga till forhandsavtalet. B = Balkong F=Fransk balkong

8 Mainadsavgift, exklusive vattenforbrukning och hushallsel.

Arean per Idgenhet baseras pd mdétning enligt ritning.

Férbrukningskostnad fér vattenférbrukning och hushdllsel ér berdknad utifrén schabloner vid tidpunkten for
kostnadskalkylens upprdttande i relation till yta. Fér bredband kommer anslutning att ske till stadsnédtet Umenet
ddr respektive ldgenhet far teckna eget avtal med bredbandsleverantér.
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Bilaga - Ekonomisk prognos och kassaflédesprognos

Ar 1 2 3 4 5 6 10 20
Upprikningsprocent 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Intédkter
Arsavgifter 1250000 1275000 1300500 1326510 1353040 1380101 1493866 1821014
Arsavgift ligenhetsforbrukning vat 86 000 87720 89 474 91 264 93 089 94951 102 778 125286
Arsavgift lagenhetsforbrukning el 82775 84 431 86119 8784l 89 598 91390 98 924 120 588
Hyresintékter P-plats 220800 225216 229720 234315 239001 243781 263 876 321 664
Rinteintdkter 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa intiikter 1639575 1672367 1705814 1739930 1774729 1810223 1959444 2388 551
Kostnader
Rintekostnader 512727 507272 501818 496363 490909 485454 463 636 409 091
Amortering 160428 160428 160428 160428 160428 160428 160 428 160 428
Avsiittningar 75 250 76755 78290 79856 81453 83082 89931 109 625
Driftskostnader 8537757 8708517 8882687 9060337 9241547 9426377 10203407 1243789
Ovriga kostnader (fastigh.skatt) 17 600 17 952 18311 18 677 19 051 19432 21034 109 459
Summa 1619779 1633257 1647114 1661357 1675994 1691032 1755368 2032391
Betalningsnetto 19 796 39109 58700 78573 98735 119191 204076 356 160
Kassa exkl avsiittningar 69796 108905 167604 246178 344913 464104 1151519 4057156
Kassa inkl avsittmingar 145046 260910 397900 556329 736517 938790 1975485 5885533
Avskrivningar 1470753 1470753 1470753 1470753 1470753 1470753 1470753 1470753
Resultat inkl. avskrivningar -1215280 -1194461 -1173335 -1151896 -1130137 -1108052 -1016 319 -844 540
-1215280 -1194461 -1173335 -1151896 -1130137 -1108052 -1016319 -844 540

Forutsittningar

Antagen inflationstakt ér 2 % per ar.

Amortering. Rak 94 ér.

Driftskostnaderna hojs med 2,0 % per &r motsvarande antagen inflation.
Kalkylrénta 3,40 %

Arsavgifterna hojs med 2,0 % per ar.

Hyresintékerna hojs med 2,0 % per ar.

Lokalhyra (garage) ér satt med en vakans pa 0% (Total maximal intékt)

Fastighetsskatt pa lokal berdknas fran ar 1 och fastighetsavgift berdknas per ldgenhet fran &r 16. Upprikning av taxeringsvéirden sker med 2 % per ar
Rénta pa kassan har satts till 0 %.

Avskrivningar redovisas enbart som information och ingar inte i berdkningen av kostnaderna





Bilaga - Kanslighetsanalys
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Ar 1 2 3 4 5 6 10 20
Prognos:
Angivna belopp i kr/m’ bostadsarea och ar
Beridknad &rsavgift enligt prognos i bilaga 660 673 687 700 714 729 789 961
Ekonomisk prognos och kassaflodesprognos
(Angivna arsavgifter inkluderar vissa reserver)
Analys:
Genomsnittliga Arsavgifter inkl hushéllsel och bredband per kvm (m2) om:
Dagens inflationsniva och
Dagens réanteniva 660 673 687 700 714 729 789 961
Dagens rénteniva + 1 % 730 742 755 768 781 795 852 1017
Dagens rénteniva + 2 % 800 812 824 836 849 861 915 1073
Dagens réanteniva - 1 % 590 604 618 632 647 662 725 905
Behov att justera manadsavgiften for att bibehalla resultatet i prognosen med dagens rinteniva och 6kad inflation som paverkar driftskostnaderna
Dagens inflationsniva + 1 % 660 677 696 714 733 753 837 1100
Dagens inflationsniva + 2 % 660 682 705 728 753 778 889 1265
Dagens inflationsniva - 1 % 660 669 678 687 696 705 744 845
Dagens inflationsniva - 2 % 660 664 669 673 678 683 703 748
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Bilaga - Sarskilda forutsattningar

vi.

Vii.

viii.

Insats och arsavgift faststélls av styrelsen.

For bostadsratt i féreningens hus erlaggs en av styrelsen faststalld arsavgift som skall tacka
likvidmassiga kostnader inklusive amorteringar och avsattningar. Som grund for férdelningen
av arsavgiften skall galla I1dgenheternas andelstal.

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

Bostadsrattshavaren svarar for att pa egen bekostnad halla ldgenhetens inre i gott skick. Vad
galler installationer m.m. hanvisas till vad som stadgas under ”Bostadsrattshavarens
rattigheter och skyldigheter” i féreningens stadgar.

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

Lagenheternas vattenférbrukning samt forbrukningsel ingar i arsavgift enligt separat
debitering. De berdkningar som finns i kostnadskalkylen ar schablonbaserade. Vatten- och
elmatare kommer att installeras per lagenhet. Foreningen kan komma att upphandla el till
samtliga lagenheter. Elférbrukningen kommer i sadant fall att debiteras efter forbrukningen
till foreningen. Om sadant avtal inte tecknas aligger det varje bostadsrattshavare att teckna
abonnemang for hushallsel.

For bredband sker anslutning till det kommunala stadsndtet Umenet. Respektive
lagenhetsinnehavare far sedan teckna eget avtal med bredbandsleverantor.

Inflyttning i lagenheterna kan komma att ske innan utvandiga arbeten i helhet ar
fardigstallda. Sedan lagenheterna fardigstallts och 6verlamnats, skall bostadsrattshavaren
halla lagenheten tillgdnglig under ordinarie arbetstid for att utféra efterarbeten,
garantiarbeten eller andra arbeten, som ska utforas av entreprendren. Detta sker utan
ersattning eller nedséattning av arsavgiften for de eventuella oldgenheter som kan uppsta
med anledning déarav.

Foreningens lagenheter kommer att upplatas med ett utférande i enlighet med det
entreprenadkontrakt som upprattas med VNB Byggproduktion AB, Org.nr 556267-6154.

| 6vrigt hanvisas till foreningens stadgar av vilka bl.a. framgar vad som géller vid féreningens
upplosning eller likvidation.
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 5 KAP 6 §

P& uppdrag av foreningen har undertecknade granskat kostnadskalkyl for bostadsrétts-
foreningen Tyr 3, org.nr:769643-4518

Kostnadskalkylen innehaller sdvil kidnda som prelimindra uppgifter vilka stimmer Gverens
med handlingar som varit tillgédngliga for oss. Dessa handlingar framgar av bilaga till intyget.

De 1 kalkylen lamnade uppgifterna dr séledes riktiga och avser berdknad anskaffningskostnad
for bostadsrattsforeningen.

Vi har inte besokt fastigheten men avser kontakta kontrollansvarig i samband med
granskning av ekonomisk plan.

Gjorda berdkningar baserade pa savil kdnda som prelimindra uppgifter dr vederhéftiga, varfor
vér bedomning &r att kostnadskalkylen framstar som héllbar.

Pa grund av den foretagna granskningen anser vi att kostnadskalkylen vilar pa tillforlitliga
grunder.

Bada intygsgivarna har en ansvarsforsakring.

Digital signering

Kjell Karlsson Johan Widén

Advokat Civ. Ing.

Delta Advokatbyrd AB BRFexperterna M&J AB
Tryckerigatan 8 Wartvinges vig 31

111 28 STOCKHOLM 112 51 STOCKHOLM





Bilaga till granskningsintyg dat for Brf Tyr 3

Nedanstaende handlingar har varit tillgidngliga vid granskningen:

1. Foreningens stadgar 2025-11-21
2. Registreringsbevis 2025-11-21
3. Anbud avseende totalentreprenad och fastighetsforvarv 2026-01-31
4. Aktiedverlatelseavtal 2026-01-31
5. Kreditoffert Swedbank 2025-12-17
6. Berdkning av taxeringsvarde 2026-01-28
7. Berikning av uppskjuten skatteskuld odaterad

8. Specifikation av driftskostnadsberdkning 2026-01-28
9. Beridkning av avskrivning enligt K3 odaterad
10. Utdrag fran fastighetsregistret odaterad
11. Balansrapport Fastighetsutveckling i Umea AB 2025-11-26
12. Bygglovsbeslut 2025-03-05
13. Startbesked 2025-05-12
14. Aktiebok Parkeringsbolaget Tyr AB odaterat
15. Parkeringsavtal (koncept) odaterat
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      104.28.31.64
    
     r1ls8u58We
     2026-01-31T11:06:35.636Z
     /envelopes/SyFrUuqIbx/recipients/r1ls8u58We
     /envelopes/SyFrUuqIbx
   
    
     /envelopes/SyFrUuqIbx/recipients/r1ls8u58We
     Kjell
     Karlsson
     104.28.31.64
   
  
   
    signature.created
    2026-01-31T11:07:33.672Z
    rJ5H8d9IZx.8c573f09-910b-4be7-a4e0-1f6dd63b01ac
    
     rJ5H8d9IZx.8c573f09-910b-4be7-a4e0-1f6dd63b01ac
     /envelopes/SyFrUuqIbx/documents/rJ5H8d9IZx/signatures/rJ5H8d9IZx.8c573f09-910b-4be7-a4e0-1f6dd63b01ac
     /envelopes/SyFrUuqIbx/documents/rJ5H8d9IZx
     
      /envelopes/SyFrUuqIbx/recipients/r1ls8u58We
      KJELL
      KARLSSON
      1961/03/30
      196103300197
    
     signed
     bankid-se
     KJELL
     KARLSSON
     1961/03/30
     78.71.209.26
     
      rJ5H8d9IZx
      019c13bc-6814-7185-9aba-8361983918ab
      true
      2026-01-31T11:07:33.321Z
      
      
       /envelopes/SyFrUuqIbx/recipients/r1ls8u58We
       KJELL
       KARLSSON
       kjell.karlsson@advokatdelta.se
       196103300197
       1961/03/30
       78.71.209.26
     
    
     196103300197
     2026-01-31T11:07:33.321Z
   
    
     /envelopes/SyFrUuqIbx/recipients/r1ls8u58We
     KJELL
     KARLSSON
   
  
 
  1451035
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