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A ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Vattentornet i Holmsund, org. nr. 769639-8788 i Umea kommun som
registrerats hos Bolagsverket 2021-04-27 har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan
tidsbegrénsning. Upplatelsen kan dven omfatta uteplats och mark som ligger i direkt anslutning till
féreningens hus.

Féreningen avser att uppfora 14st bostadsldgenheter, radhus i 2-plan, for upplatelse med
bostadsratt. Byggplatsarbetena for projektet startar i oktober 2021. Upplatelseavtal berdknas
skrivas i Q2 2022. Inflyttning i ldgenheterna berdknas ske i Q4 2022.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrattslagen har styrelsen uppréttat féljande
ekonomiska plan fér foéreningens verksamhet:

Berakningen av féreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc. grundar sig pa vid
tiden for ekonomiska planens upprattande kidnda forhallanden.

Bostadsprojektet upphandlas av Bostadsrattsforeningen Vattentornet i Holmsund och genomfors
pa totalentreprenad av Bjurbdcks Bygg och PI&t AB.

Enligt garanti svarar Vidden Bostadskapital 2 AB under 6 manader efter avrakningsdagen for
kostnaderna for de bostadsratter som eventuellt &r osalda. Vidden Bostadskapital 2 AB képer
darefter de osalda bostadsritterna.

Fastighetsforvdrvet har skett genom att bostadsrattsforeningen forvarvat samtliga aktier i det
aktiebolag, Vidden Vattentornet AB org. nr: 559325-0441, som ar dgare till fastigheten Palroten 1
och Tallbarret 1. Darefter kommer aktiebolaget likvideras pa séljarens bekostnad. Om
bostadsrattsforeningen uppldses till eget dgande kan det medféra hogre skatt vid framtida
férsaljningar av bostaden. Den idag beddmda latenta skatten uppskattas till ca 3,5 Mkr.
Bokforingsmadssigt varderas skatten till O kr

Sakerhet for foreningens skyldighet att aterbetala férskott och insatser Idmnas i form av
garantiforsakring utstalld av Gar-Bo Forsdkring AB. For entreprenaden galler

entreprenadforsakring utstalld av Lansférsakringar Vasterbotten AB.

Foreningen kommer att teckna fullvdrdesforsakring av dess fastigheter for medlemmar.



B BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckningar:
Adress:
Fastigheternas areal:

Bostadsarea:

Bygglov:

Tomtmark/tradgard

Palroten 1 och Tallbarret 1 i Umea kommun (innehas med dganderitt)
Parkvagen, 913 34 Ume3

2963 + 2961 m?

1660 m? BOA (uppmatt pa ritning)

Bygglov beviljades 2021-06-15

Till varje lagenhet ingdr i upplatelsen tomtmark/tradgard, se sarskild ritning. Uteplats av
tryckimpregnerat trallgolv. Det dvilar respektive bostadsrattshavare att ansvara for skotsel och
underhall i det som upplats med bostadsratt.

Parkering, férvaring

Foreningen delar pa 14 biluppstaliningsplatser i carport. Foreningen delar pa 6 parkeringsplatser

samt 2 HCP platser.

Gemensamhetsanldggning:

Gemensamhetsanldaggning bildas for VA, dagvatten, gronytor och belysning.

Kortfattade byggnads- och rumsbeskrivning

Antal vaningar

Boyta

Grundldggning
Stomme

Bjalklag

Yttertak

Fasad

Dorrsnickerier
Fonster vid dorr
Fonster

Innervaggar i lagenhet
Kok
Uppvarmningssystem

Ventilation
TV/data/tele

2

119 kvm

Betongplatta pa mark med underliggande isolering.
Tra

Prefabricerade traelement

Prefabricerade takstolar med plat

Liggande trapanel

Entreddrr med glasruta

Fonsterparti, Alu alternativt tra

Alu utsida, 3-glas isolerruta

Regelverk bekldadda med gipsskivor

Fabrikat Ikon Kok '

Fjarrvarme. Uppvdarmning med vattenburen golvwarme i entrévaning
och radiatorer pa dvervaning.

FTX

Fiber



Carport och forrad

Grundlaggning: Hardpackad yta
Yttervagg: Traregelstomme
Yttertak: Plat

Dérr: Ytterdorr av tra

Kortfattad rumsheskrivning

Rum Golv Viggar Tak

Entré, kapprum Klinker Vitmalad gips Vitmalad gips
Kok Kahrs Life Vitmalad gips Vitmalad gips
Bad, wc/dusch Klinker Kakel Vitmalad gips
Vardagsrum Kahrs Life Vitmalad gips Vitmalad gips
Sovrum Kdhrs Life Vitmalad gips Vitmalad gips
Kladkammare Kahrs Life Vitmalad gips Vitmalad gips
C BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETS-FORVARV

Anskaffningskostnad for féreningens fastighet, som skett

genom kop av aktiebolaget Vidden Vattentornet AB. 21516794 kr

Entreprenadkontrakt
(inklusive entreprenadkostnad, anslutningsavgifter, bygglov, kontroll,
besiktning, konsulter, rantor, lagfart, forséljningskostnad, 6vriga
bankkostnader, inteckningskostnad och moms) samt 20 000 kr i féreningens
kassa pa avrékningsdagen.
38 405 206 kr

Berdknad anskaffningskostnad 59 922 000 kr

Fastighetsskatt till och med faststallt vardear ingar i entreprenaden.



D FINANSIERINGSPLAN

Specifikation 6ver lan och insatser som beraknas kunna upptas for
foéreningens finansiering.

Fastighetslan totalt 19992 000 kr
Insatser 39 930 000 kr
Summa berdknad finansiering 59 922 000 kr

Pantbrev i fastigheten ligger som sdkerhet for fastighetslanen.
Féreningen tecknar fullviardesforsdkring av dess fastigheter.

Taxeringsvardet ar berdknat till 41 804 000 kr.

E FORENINGENS ARLIGA UTBETALNINGAR OCH FONDAVSATTNINGAR
Summa
Lan Belopp kr Bindn.tid Rinta% R3ntakr Amort. Kr kr
Bottenlan 9996 000 2 ar 1,75% 174930 60000 234930
Bottenlan 9996 000 43r 1,75% 174930 60 000 234930
Summa lan 19 992 000 Snitt  1,75% 349860 120000 469 860
Insatser 39930000
Foreningens projektkostnad 59922 000
Kapitalutgifter 349860 120000 469860
Driftskostnad, foreningens gemensamma 47 kr/m2 BOA 78 000
Fondavsdtining, yttre fastighetsunderhall 30 kr/m2 BOA 49812
Summa arsutbetalningar och fondavsittningar 597 672

Berakningarna baseras pa forsta dret efter investeringslanets utbetalning.

Vidden Bostadskapital 2 AB tillser att foreningen far 20 000 kr i kassa. Rantan berdknas som av
bankens offererade radnta + réntereserv. Rantan och amorteringen dr redovisad med
Handelsbanken offert daterad 2021-09-01 som grund och med ett paslag pa rintan om ca 1,0% -
enhet i reserv,

Féreningens styrelse bor placera [dnen med olika 18ptider. Den slutliga placeringen och
kapitalkostnaden ar dock beroende av hur bostadsrittsféreningens styrelse kommer att bedéma
rdnteldget vid bindningstidpunkten for den langfristiga placeringen av ldnen och det val av
bindningstider foreningen styrelse darmed gor.

Gallande redovisningsregler medfor att avskrivningar sker enligt rak plan p& 100 ar. Avskrivningar
kan resultera i ett bokféringsmassigt resultatunderskott, som inte har ndgon paverkan pa
foreningens likviditet (kassabehallning) eller ekonomiska hallbarhet.

Avskrivningar har berdknats pa summan for byggprojektets uppférande 38 405 206kr. Berdknad
avskrivningsperiod 100 ar, eller ca 384 052 kr arligen. Det dligger féreningens styrelse att sjalvt



slutligt bedéma nivan pa avskrivningen och att i enlighet med ovan sikerstilla att féreningens
likviditet ar tillracklig samt att tillrackliga fonderingar gérs for framtida underhall. Styrelsen ska for
dndamalet och I6pande uppratta en underhallsplan inom ett ar efter garantibesiktning.
Avskrivningar foljer redovisningsreglerna i K2 regelverket.

Féreningens driftskostnader

Féreningens

Driftskostnader Kostnader
Ar1

Fdrvaltningskostnader

Ekonomisk farvaltning 15000

Revision 7 000
Fastighetsforsdkring 28 000
Férbrukningskostnader

Varme Avilar Br-havaren
Vatten, avlopp Avilar Br-havaren
El gemensam 4500

Hushéllsel Avilar Br-havaren
Sophdmtning avfall Avilar Br-havaren
Snoéroéjning 13 500

Bredband Avilar Br-havaren
Reserv 10 000

Summa 78 000

Foreningens driftkostnader ar 1 ar berdknade efter kostnadsladge oktober 2021.

Varje bostadsrattshavare
- bor teckna egen hemforsakring
- ansvarar for skétsel och underhall av varme-, ventilation-, och varmvattenproducerande
anlaggning inom lagenheten
- ansvarar for skétsel och underhall av tomtmark i anslutning till ligenheten
- ansvarar for skdtsel och underhall av ldgenhet
- bekostar foérbrukning av varme, el, hushallsel, sophamtning, vatten och avlopp
- har eget abonnemang avseende data, tele och tv

Nyckeltal i kronor per kvadratmeter BOA (kronor)

Nyckeltal

Anskaffningskostnad 36089
Belaning (slutfinansiering) 12 043
Insats 24 054
Arsavgift snitt 288
Foreningens driftskostnad 47
Enskild drift 194
Avskrivning byggnader 231
Amortering 72

Avsdttning till underhallsfond 30



Uppska kostnad som betalas direkt till leverantdren av bostadsrattshavaren.
(Alternativt sker betalningen via bostadsrattsforeningen.)

Berdknat for 1 st genomsnittlig bostadsrétt, avvikelser forekommer alltid beroende pd antal
familjemedlemmar, levnadssatt mm.

Kostnaderna &r uppskattad pé ritning i ett tidigt skede av projektet och kan skilja sig mot verkligt utfall

Uppskattad kostnad fér vatten, hushallsel och virme.

El 500 kr - 650 kr/lgh och minad
Varme 700 kr - 850 kr/lgh och ménad
Vatten och Aviopp 400 kr - 500 kr/lgh och manad
Sophamtning 100 kr - 150 kr/Igh och manad

Kostnad fér TV och hemférsakring &r ej med i denna kalkyl

Kostnad fér fiber ej med i denna kalkyl

F FORENINGENS ARLIGA INTAKTER OCH AVGIFTER

Berdkningarna baseras pa forsta arets inbetainingar.

kronor
Arsavgifter, 14st ldgenheter 478 800
Carport, 14st 126 000
Summar berdknade arliga inbetalningar, totalt ar 1 604 800

Redovisning av foreningens insatser och avgifter

Manads-
Bostads- Insats Andelstal  Arsavgift avgift Arsavgift
Lghnr aream2  InsatsKr Kr/m2 % kr/ar kr/man kr/m2
1 119 2 855000 24 410 7,1% 34 200 2850 288
2 119 2695000 22723 7.1% 34 200 2 850 288
3 119 2 895000 24410 7,1% 34 200 2 850 288
4 119 2 855 000 24 410 7.1% 34 200 2 850 288
5 119 2 695 000 22723 7,1% 34 200 2 850 288
[} 119 2 695 000 22723 7,1% 34 200 2 850 288
7 119 31595000 26939 7.1% 34 200 2 850 288
8 119 3195000 26 939 7,1% 34 200 2 850 288
9 119 2695000 22723 7.1% 34 200 2850 288
10 119 2 695 000 22723 7,1% 34 200 2 850 288
11 119 28595000 24 410 7.1% 34 200 2 850 288
12 119 2895000 24 410 7,1% 34 200 2 850 288
13 119 2 655000 22723 7.1% 34200 2 850 288
14 119 2 885 000 24 410 7,1% 34 200 2 850 288
Summa 1660 39930000 100% 478 800 39 900

Andelstalet ar berdknat som 100 % baserat pa bostadens bostadsyta. Andelstalet dr avrundat.



G EKONOMISK PROGNOS

Prognos

Kostnader Ar1 Ar2 Ar3 Ara ArS Ar6 Artt Arte
Rantor 349 860 347760 345660 343560 341460 339360 422820 409320
Amortering 120 000 120000 120000 120000 120000 120 000 120 000 120 000
Avsattning underhalisfond 49812 50808 51824 52 861 53918 54 996 60721 67 040
Driftskostnader 78000 79560 81151 82774 84430 86 118 95082 104 978
Fastighetsavgift 160 459
Avskrivning byggnad 100 ar 384 052 384 052 384052 384 052 384052 384 052 384 052 384052
Summa arskostnader 981724 482 180 982688 983 247 983 860 984 527 1082674 1245 850
Intéker

Arsavgifter 478800 488 376 498 144 508 106 518269 528 634 606 832 703542
Carport 126 000 128 520 131090 133712 1363886 139 14 153 593 169579
Summa intdkter 604 800 618 896 629234 841819 654 655 667 748 760475 873122
Kassa ingaende saldo 20000

Pengarikassa underaret* 7128 B768 30598 42623 54 847 87273 61853 11324
Pengarikasssa ackumulerad 27 128 45896 76494 119 118 173 965 241238 448 599 921494
Bokforingsmaéssigt resultat - 376924 - 365284 353454 - 341429 - 329205 - 316779 - 322199 - 372728
Ackumulerat resultat - 742208 -1095662 - 1437091 - 1766296 -2083074 - 3795973 - 5243339
* Utdvervad somredovisas pa rad "pengarikassa under aret” 6karlikviditeten med avsattning till Underhalisfond (10 forsta aren)och

med skilinaden mellan Kalkylréntan och den offererade réntan fran Handelsbanken (3 forsta dren) med totalt ca: 995 000 kr

Forutsattningar for Prognos och kanslighetsanalys

1 - Réntesats under prognostiden ar ar 1-7: 1,75% och ar 8-16: 2,25%. Hansyn har ej tagits till att!dnen &r bundna
2 - Amortering paverkar arsavgifterna och dirmed féreningens likviditet
3 - Avsdtining till underhallsfond dkar med antagen inflation 2% per ar
4 - Driftskostnader berdknas 6ka med antagen inflation 2% per ar

5 - Arsavgift berdknas 6ka per ar: 1-7 med 2% samt 8-16 med 3%

6 - Avgift Carport herdknas t6ka med 2% per ar
7 - Underhallsfond berdknas anvandas forst frén ar 11

Antagen inflation &r 2% per ar, vilket ér lika med Riksbankens inflationsmal.

Siffrorna i prognosen ar avrundade

KANSLIGHETSANALYS

Radntescenarios

Snittrdnta i prognos ar 1,75%

Arsavgift (kr/m2) enligt prognos respektive vid
en procentenhet hdgre och ldgre rinta

Inflationsscenarios

Inflation i prognosen 2,0%

Arsavgift {kr/m2) enligt prognos respektive vid en
procentenhet hbgre och ldgre inflation

1%-enhet Rénta 1%-enhet 1%-enhet Inflation  1%-enhet hogre
Ar lagre ranta prognos hégre rinta Ar ldgre inflation  prognos inflation
1 168 288 409 1 288 288 289
2 174 294 414 2 293 294 295
3 181 300 419 3 299 300 301
4 188 306 424 4 305 306 307
5 195 312 430 = 311 312 313
6 202 318 435 6 318 318 319
11 252 366 479 11 365 366 366
16 314 424 533 16 423 424 425
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H SARSKILDA FORHALLANDEN

1  Kostnad for forbrukning av el, varme, vatten, sopor, atervinning samt kostnad for tv,
telefon och bredband erlaggs av bostadsrattshavaren direkt till leverantéren. Vissa av
kostnaderna kan debiteras till féreningen som i sin tur debiterar varje
bostadsrattshavare en prelimindr avgift varje manad.

2 Bostadsrattshavare som, med styrelsens tillstand, onskar komplettera med tillval
enligt tillvalslista svarar sjalv darfér genom tillvalsavtal med Bjurbacks Bygg och Plat
AB.

3 Inflyttning i Iagenheterna kan komma att ske innan utvandiga arbeten och samtliga
lagenheter i sin helhet ar fardigstallda. Bostadsrattshavaren erhaller icke ersattning
eller nedsattning av arsavgiften fér de eventuella oldgenheter som kan uppsta med
anledning harav.

4 Sedan ldgenheterna fardigstallts och dverlamnats skall bostadsrattshavaren halla
lagenheten tillgdnglig under ordinarie arbetstid for att utfora efterarbeten,
garantiarbeten eller andra arbeten, som skall utforas av entreprendren.
Bostadsrattshavaren erhaller icke ersdttning eller nedséttning av arsavgiften for de
eventuella oldgenheter som kan uppstd med anledning héarav.

Styrelsen ansdker samtidigt om tillstdnd hos Bolagsverket att uppbara insatser om 39 930 000 kr
frdn kdpare av bostadsrattslagenheter i foreningens fastigheter.

Stockholm, datum enligt digital signering

BOSTADSRATTSFORENINGEN VATTENTORNET | HOLMSUND
UMEA KOMMUN

Styreisen

Per Granstrom Johan Engstrom ~ Emmy Fredenklo
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undettecknade, som for indamal som avses i 3:e kap. 2 § bostadsrittslagen granskat ekonomisk
plan for bostadsrittstéreningen Vattentornet i Holmsund, med org.nr 769639-8788, fir hirmed
avge féljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som ir av betydelse f6r bedémandet av féreningens verksamhet.
De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer dverens med innehéllet i tillgiingliga handlingar
och i gvrigt med forhillanden som ér kinda for oss.

I planen gjorda berikningar 4r vederhiftiga och den ekonomiska planen framstir som hillbar.

I'éreningen har i planen kalkylerat med att drsavgifterna ska ticka rintekostnader, amortering,
avsittningar till yttre fonden och 6vriga driftkostnader. Eventuell forindring av dessa rintor och
avgifter vid tidpunkten fér utbetalningen av linen kommer att paverka féreningens kostnader.
Skillnaden mellan beriknade avskrivningar och beriknad amorteting kan géra att det uppstir
bokféringsmassiga underskott. Underskotten paverkar inte foreningens likviditet, och med
beaktande av att, avsitining gérs 6r yttre underhill, de boende svarar £6r inre underhallet, det finns
en buffert i rinteberikningen och att linen amorteras frin ir 1 bedémer vi planen som hillbar.

Ligenheterna ir placerade si att indamdlsenlig samverkan kan ske mellan ligenheterna.
Forutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrittslagen 4r uppfylida.

Med anledning av att det ror sig om nyproduktion varvid ett flertal kontrollinstanser har funnits har
nigot platsbesok av oss inte ansetts erforderligt d det inte kan antas tillféra nagot av betydelse for

granskningen.

Beriiknad slutlig anskaffningskostnad for foreningens fastighetsforviry har angivits i den
ekonomiska planen.

Vi beddmer att ligenheterna kan upplitas med hinsyn till ortens bostadsmarknad.
P grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmint omdéme uttala att planen enligt vér

uppfattning vilar pd tillf6rlitliga grunder.

De underlag som legat till grund for granskningen redovisas i bilaga 1.

Enligt digital signering

"’% Per Envall
Maximilian Stea Per Envall

Jur kand Civilekonom

Gar-Bo Besiktning 1B Gar-Bo Besikining /1B

Av Boverket forklarade behériga, avseende hela riket, att utfirda intyg angiende ekonomiska
planer. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsikring,



Bilaga 1

Vid granskningen har féljande handlingar varit tllgingliga:

Ekonomisk plan enligt digital signering

Stadgar {6r Brf Vattentornet i Holmsund registrerade 2021-10-21

Registreringsbevis £or Brf Vattentornet i Holmsund

Bygglov pi fastigheterna Palroten 1 och Tallbarret 1, Umed kommun dat. 2021-06-15
Totalentreprenadkontrakt avseende uppférande av 14 ligenheter for bostadsandamal pa
fastigheterna Pilroten 1 och Fallbarret 1, Umed kommun, tecknat mellan Brf Vattentornet i

Holmsund och Bjurbicks bygg och plit AB dac. 2021-10-11

Aktiedverlatelseavtal mellan Vidden Bostadskapital 2 AB och Brf Vattentornet i Holmsund
avseende samtliga aktier i Vidden Vattentornet AB dat. 2021-10-26

Garanti Osalda ligenheter utstilld av Vidden Bostadskapital 2 AB, dat 2021-10-08
Offert f6r finansieringen av Brf Vattentornet i Holmsund dat. 2021-09-01
Utdrag ur fastighetsregistret

Berikning av taxeringsvirde
Pos (vat



Intyg Ek plan Brf Vattentornet i Holmsund,
Vidden, 211028

Final Audit Report 2021-10-28
Created: 2021-10-28
By: Max S (max.stea@gar-bo.se)
Status: Signed
Transaction ID: CBJCHECAABAADgp0GoBUbE_KLx0_rQMD0UensEQ9IZjrG

"Intyg Ek plan Brf Vattentornet i Holmsund, Vidden, 211028" Hist
ory

™ Document created by Max S (max.stea@gar-bo.se)

2021-10-28 - 1:38:39 PM GMT- IP address: 84.216.100.218

]

I
A

Document emailed to Per Envall (per.envall@gar-bo.se) for signature
2021-10-28 - 1:38:58 PM GMT

9 Email viewed by Per Envall (per.envall@gar-bo.se)
2021-10-28 - 1:52:54 PM GMT- IP address: 83.241.130.142

Z% Document e-signed by Per Envall (per.envall@gar-bo.se)
Signature Date: 2021-10-28 - 1:53:59 PM GMT - Time Source: server- IP address: 83.241.130.142

& Agreement completed.
2021-10-28 - 1:53:59 PM GMT

s Adobe Sign




