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A, Allmiinna forutsiitiningar

Brf Varvskajen som registrerades hos Bolagsverket den 25 juni 2018 har till

dndamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata
bostadsldgenheter med nyttjanderiitt och utan tidsbegriinsning, Upplatelse fir dven omfatta

mark som ligger i anshutning till foreningens hus, om marken skall anvindas som komplement till
bostadsldgenheten och lokal.

Bostadsriitsféreningen kommer aft uppfora 56 bostadsliigenheter och 1 lokal pa fastigheten Triforradet 4 i Malmo.
Bygglov beviljades 2019-12-12,

Upplételse av bostadsritterna berdlmas ske frdn angusti 2021 och tilltréde berdknas ske frin december 2021 6l och med april 2022.
I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsriittslagen har styrelsen upprittat f5ljande ekonomiska plan

for foreningens verksamhet. Planen 3r baserad pd kostnad pd fastighetens forvarv (kdpeavtal tecknat med Peab Markutvccklmg AB,
2020-02-22) och pé avtalat totalentreprenadkontrakt (tecknat med Peab Bostad AB 2020-01-22),

Berikning av foreningens &rliga kapital~ och driftskostnader grundar sig pd kéinda forhallanden
och bedémningar gjorda i maj 2021,

Byggsiikerheten tecknas under entreprenadtiden hos Gar-Bo Forsakring AB.
Féreningen kommer att teckna fastighetsfrsiikring til} fullvirde hos Folksam.
Bostadsrétistilligg kommer att ingd i foreningens fastighetsforsikring.
Insatsgaranti tecknas av Gar-Bo Forsikring AB.

Foreningen har erhallit offerter for sivil kort- som lingfristig finansiering av projektet hos SBAB.

B. Beskrivning av fastigheten

Fastigheten innehas med #ganderitt,

Fastighetsbeteckning: Triforridet 4

Fastighetsarea: 1214 kvm

Kommun; Malmd

Husets utformming; 2 huskroppar med S respektive 11 vaningar
Antal bostadslégenhcter: 56 st

Bostiideras totala boarea (BOA):  ¢a 3727 kvin

Lokal (LOA): ca 86 kvm

Foreningens medlemmar kommer ha réitt att nyttja takterassen i grannféreningen.
Nyttjandet och skétseln av girden kommer delas med grannforeningen Bri Varvskajen 2.

Foreningen har fler fin en byggnad som #r placerade s4 att en &ndamdlsenlig samverkan kan ske
mellan bostadsriittshavarna.

Gemensambetsanliiggningar
En gemensamhetsanliggning dir Brf Varvskajen och Brf Varvskajen 2 kommer att bli deldgare drunder bildande och avser nedan:

1.  Gemensam innergdrd exkl] privata uteplatser, inkl
- Kommunikationsytor ach géngar
- Planteringar
- Belysningsarmatur
- Porgola
- Sittmé&bler
- Grill
- Ventilationskanal
- Cykelparkeringar
- Cykelservicestation

2, Gemensam takterrass pa plan 16 i hus B1 i Brf Varvskajen 2 med tillhrande utrustning och planteringar,

3. Gdslparkering samt handikapparkering och kommunikationsytor
4, Dagvattenanliggning
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Byggnadsheskrivning
Stomme:

Tak:

Fasadbehandling:
Fénster:

Trapphus:

Balkonger:
Killare:

Liigenhetsbeskrivning

Betong

Takpapp
Tegel, betong

Aluminivmklédda triifonster
Betongtrappor klfidda med Terrazzo och riicke av mélat smide.

Mélade véggar ochi tak,

Betong

Betong (I killlaren finns undercentral och ldgenhetsfomad)

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt

Eniré/hall Parkett Malat Milat

Vardagsrum Parkett Malat Milat Fonsterbink

Sovrum Parkett Malat Mialat Finsterbnk

Kok Parkett Milat Maélat Diskmaskin, kyl, frys, spishill och MU

Bad/tviit Klinker Klinker Malat Tviattmaskin och torktumlare alt kombimaskin
kommod

WC Klinker Maélat Malat Spegel

Ritningar finns tillgingliga hos foreningens styrelse. Ovanstdende forteckning avser grundutfSrandet
och ér underlag for upplételse med bostadsritt. Bostadsriittshavaren har méjlighet att foréindra
ligenhetens standard genom att géra ytterliggare inredningsval enligt ctt séirskilt tillvalsprogram som
ombesdrjs av entreprendren. Kostnaden for dessa inredningsval erldggs direkt till entreprenéren.
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C. Beriiknad kostnad for foreningens fastighetsforviiry

Kopeskilling fastighet 72 095 893 kr
Totalentreprenadkostnad inkl mervéirdesskatt 177 726 607 kr
Aterbetalning av mervirdesskatt * -430 000 kr
Kassa 50 000 kr
Summa slutlig beriiknad kostnad 249 442 500 kr

D. Finansieringsplan

Finansiering Belopp Bindningstid Riintesats Amortering Riintekostnad  Totalt
(kr) drl (kv) ir 1 (kr) ar1 (kr)

Lén 1 18 547 500 Rorligt 2,57% 87173 476 671 563 844

Lin 2 18 547 500 3 ér 2,57% 87173 476 671 563 844

Lén 3 18 547 500 5 é&r 2,57% 87173 476 671 563 844

Summa lan 55 642 500

Insatser 193 800 000

Summa 249 442 500 261 520 1430012 1691532

Vid slutlig placering av lanen kan fordelning och bindningstid bli annan #n ovanstiende.

Riéintorna #r baserade pa gilllande villkor och regler. Andras forutsittningarna kan det innebiira savil dkande
som minskande kostnader.

Som siikerhet for 14nen i fastigheten 13mnas pantbrev i fastigheten Tréiforradet 4 omfattande

55642500 kr inom 55642500 kr.

Amorteringen sker enligt en serieplan p& 50 ir, med en beddmning att amorteringen dr 0,47 % ir 1.

* Bestillaren beriiknar att fa 430 000 kr { merviirdesskatt &terbetalt frdn skatteverket. Kontraktssumman &r beréiknad
utifrin denna forutsitining, Parterna ér verens om att aktuell Aterbetalning ska tillfalla entreprendren (som en del
av kontraktssumman). Skulle dterbetalningen blir higre eller l3gre &n ovan néimnt belopp justeras kontraktssumman
i motsvarande wén,

-

Transaktion 09222115557452086845
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E. Beriiknade intfikter och kostnader for r 1

Intikter Tkr
Arsavgifter ! 3727 m’ 707 ke/m® 2 634
Arsavgift Triple play 56 Igh 2 028 kr/ar 116
Arsavgift hushllsel 56 Igh 3 750 ka/ér 210
Intéikt lokal 1st 154 800 ke/ar 155
Totalt intikter 3114
Kostnader
Kapitalkostnader
Riintekostnader 1430
Avskrivning 2 1477
Summa kapitalkostnad 2907
Driftskostnader och lopande underhil ®
Fastighetsskotsel, tekniskf@rvaltning, stidning inkl sndrdjning 110
Mitdata : 8
Hisskdtsel ** 24
Gemensamhetsanldggning 55
Lépande underhill 30
Triple play 116
El (hushallsel) 210
El (gj hushillsel) 80
Vérme 260
Vatten 169
Renhillning 60
Fastighetsforsikring inkl bostadsriittstilliigg 36
Ekonomisk férvalining 74
Revisionsarvode 15
Styrelsearvode, administration mm 47
Summa driftskostnader och l6pande underhéll 1294
Ytire fondavsiitining
Avsttning till den ytire fonden 4 112
Ovrigt
Fastighetskatt lokaler® 17
Ovrigt 0
17
Totala kostnader 4 330
Resultat -1216

! Arsavgiften iir baserad pd foreningens riintekostnader, drifiskostnader, avsittning till yitre fond, fastighetsskait
och amortering. Avskrivningen &r inte medriknad da den endast pverkar resultatet och inte freningens likviditet.

! Avskrivningen sker med cn linjéir avskrivning pd 120 &r. Entreprenadkostnanden dr avskrivningsunderlag.

? Drifiskostnaderna &r beriiknade efter normalfSrbrukning, Dt faktiska véirdet for enstaka poster kan bli

higre eller liigre an det beriiknade viirdet.

% Serviceavial for hissar tecknas av foreningen med Kone for garantitiden,

* Bostadsriittsfsreningen siitter av minst 30 kr per kvm till den yitre fonden enligt foreningens stadgar.

® Fastighetsskatt for lokaler iir 1% av taxeringsviirdet som ir berdknat till 1691000 k.
Enligt skattereglema i lagen om kommunal fastighetsavgift dr bostiider som har viirdeir 2012 eller senare helt befriade frin den
kommunal fostighetsavgift de forsta 15 dren. Fastighetsskatt for lokaler utglr frin forsta dret och éir 1% av taxeringsviirdet for

lokaler.
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F. Redovisning av liigenheter

Lgh- Lgh- Lgh- Boaren B, ' Andelstal Insats Ars- Ars- Arse Minads-
nr typ typ up’ avgift® firbrukning avpift avgift exkl,
T EL Triple Plny | Triple Play
B31001 k) rok 70 U 1,8957% 2950 000| 49 924 3900 2028 4160
B31002 3 rok 86 U 2,1485% 3 600 000] 56 582 3900 2028 4715
B31101 2 rok 47 FB 1,4534% 2100 mm| 38 276 3300 2028 3190
B31102 4 rok 86 B 2,2117% 4000 000] 58 246 4 500 2 028 4854
B31103 3 rok 82 B 2,0853% 3 500 000 54917 3 900 2028 4576
B31104 2 rok 62 FB 1,6904% 2 650 000 44 517 3300 2 028 3710|
B31201 2 rok 47 B 1,4534% 2 200 000 38276 3300 2028 3 190|
B31202 4 rok 86 B 2,2117% 4 300 000 58 246 4.500) 2028 4 854
B31203 3 ok 82 B 2,0853% 3 600 000 54917 3900 2028 4576
B31204 2 1ok 68 B 1,7852% 2900 UUDI 47 014 31300 2028 3918
B31301 2 rok 47 B 1,4534% 2250 000[ 38276 3300 2028 3190
R31302 4 rok 86 B 2,2117% 4 400 000| 58 246 4500 2028 4 854
B31303 3 rok 82 B 2,0853%, 3 700 000 54 917 3900 2028 4576
B31304 2 rok 68 B 1,7852% 2975000 47 014 3300 2028 3918
B31401 2 rok 47 B 1,4534% 2 300 600 38276 3300 2028 3190
B31402 4 rok 86 B 2,2117% 4 500 000 58 246 4500 2028 4 854
B31403 3 rok 82 B 2,0853% 3 800 000 54917 3960 2028 4576
B31404 2 rok 68 B 1,7852% 3 050 000 47014 3300 2028 3918
B31501 2 rok 47 B 1,4534% 2 350 000 38 276 3 300 2028 3190
B31502 4 rok 86 B 2,2117% 4 700 000 38 246 4500 2028 4 854
B31503 3 ok 82 B 2,0853% 3 9040 000 54917 3 900| 2028 4 576
B31504 2 rok 68 B 1,7852% 3 125 000 47014 3 300 2928 3918
B31601 2 rok 48 B 1,4692% 2 500 000 38692 3300 2028 3224
B31602 4 rok 86 B/T 22117% 5600 000 58 246 4 500, 2028 4 854
B31603 3 rok 74 B/T 1,9589% 4 500 000 51588 3900 2028 4299
B31701 2 rok 48 B 1,4692% 2 550 000/ 38 692 3300 2028| 3224
B31702 4 rok 86 B 2,2117% 5000 000} 58 246 4 500 2028 4854
B31703 3 rok 74 B 1,9589% 4000 000[ 51 588 3.900 2028 4.299
131801 2 ok 48 B 1,4692% 2650 000' 38692 3300 2028 3224
B31802 4 rok 86 B 22117% 5100 000| 58 246 4 500 2028 4 854
1331803 3 ok 74 B 1,9589% 4100 D(lDl 51 588 3900 2028 4299
B31501 2 rok 48 B 1,4692% 2 800 Dﬂﬂl 38692 3300 2028 3224
B31902 7 ok 147 B/T 3,2227% 9960 000[ 84 871 4 800 2028 7073
B31903 5 rok 111 BT 2,6540% 7 500 000! 69 894 4 800 2028 5825
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Lgh- Lgh- | Lgh- Boaren B,FB Andelsial Insats Ars- Ars- Ass- Mannds-
nr typ typ uy? avgift’ farbrukning avgift avgift exld.
T EL Triple Play | Triple Play
C1001 3 rok 81 U 2,0695% 3950000 54 501 3900 2028 4542
C1002 l rok 35 U 1,1058% 1700 000[ 29122 3300 2028 2427
C1003 1 rok 35 U 1,1058% 1700 000| 29122 3300 2028 2427
C1004 3 rok 83 U 2,1011% 4 050 000 55333 3900 2028 4611
C1005 1 1ok 29 U 1,0111% 1300 400 26 628 3300 2028 2219
C1101 4 Tok 93 FB/B 2,3223% 4 800 000 61 159 4 500 2028 5097
€1102 1 rok 34 FB 1,0900% 1700 400} 28 706, 3 300 2028 2392
ciiod 1 Tok 34 FB 1,0900% 1700 000' 28 706 3 300 2028 2392
C1104 3 rok 82 FB/B 2,0853% 4200 060 54917 3900 2028 4576
C1105 1 rok 32 B 1,0585% 1 400 000 27 876 3 300 2028 2323
c1201 4 rok 93 B 2,3223% 4 900 000 6] 159 4500 2028 5097
C1202 1 rok 34 B 1,0900% 1750 000[ 28 706 3300 2028 2392
Ci203 1 rok 34 B 1,0900% 1750 ODDI 28 706 3300 2028 2392
Ci204 3 rok 82 B 2,0853% 4300 000[ 54 917 3900 2028 4576
C1205 1 rek 32 B 1,0585% 1450 000' 27 876 3300 2028 2323
C1301 4 rak 23 B 2,3223% 5000 000| 61159 4500 2028 5097
Ci302 1 rok 34 B 1,0900% 1 800 000 28 706 3300 2028 2392
C1303 1 rok 34 B 1,0900% 1800 000 28 706 3300 2028 2392
C1304 3 rok 82 B 2,0853% 4 400 000 54 917 3900 2028 4 576
C1305 I rok 32 B 1,0585% 1500 000 27 876 3300 2028 2323
Ci401 2 rok 56 T 1,5956% 3 650 Ol][ll 42021 3300 2028 3502
C1402 3 rok 88 T 2,180t % 5 950 000 57414 3900 2028 4785
diff
3727 100,0000% 193 800 000 2 633 542 210 600| 113 568) 219 462

RoK=Rum och kitk B = Batkong T=Terrnss UP=Uteplats FB= Fransk batkong

! Angiven area &r baserad p4 en ritning, d&rfor &r arcan cirka. Arean dr avrdundad nedit ftin 0-0,5 till nitmaste heltal och

frin 0,51-0,99 uppét till nirmaste heltal.

? Arsavgifterna fir fordelade enligt andelsial som Rreskrivs i foreningens stadgar. Det éic baserat pd BOA samt et fast tal per lagenlet.
[ kolumnen arsavgifter fir driftskosinader for Tripel Play (1P-telefoni, bredband och digital-TV) och hushéllsel exkluderade.

Kostnad fér hushillsel #r beroende av levandsvanor och forbrukning men uppsakitas till 275-500 kr/man per ligenhel.

Retroakiv debitering av faktisk forbrukning kommer att ske.

3 Uteplatsema kommer att hanteras som nyttjanderitt. Sidoaval didr omfattningen anges kommer tecknas.
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I. KANSLIGHETSANALYS

Arl Ar2 Ar3 Ar4 Ars Aré Ar11
Genomsnittliga drsavgifter per m’ 794 810 826 843 860 916 1040
Antagen inflationsnivi och
Antagen riintenivd + 1% 943 958 973 989 1005 1061 1180
Antagen riintenivd + 2% 1091 1106 1120 1135 1150 1205 1319
Antagen rintenivd och
Antagen inflationsniva + 1% 798 818 838 859 880 942 1094
Antagen inflationsniva + 2% 802 826 850 876 902 969 1152

Brf Varvskajen

Malmé 2021-05-28
Ort Datum

o Ry ===

Anna Winther-Hansen

~7 . p
Ipgér’Kafisson

Bertil Hopp
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Siirskilda forhillanden

10

Medlem som innehar bostadsriitt skall erligga insats och upplatelseavgift med
belopp som ovan angivits och drsavgift med belopp som angivits ovan, eller som
styrelsen annorlunda beslutar. Andring av insats beslutas av foreningsstimma.

Respektive bostadsritishavare bekostar sjélv forbrukad hushailsel.
Undermitare placeras i respektive Igh och debiteras ut av féreningen.

Bostadsréttshavaren skall pi egen bekostnad till det inre hélla ligenheten
jémte tillhérande utrymmen i gott skick.

Det aligger berérd bostadsrétishavare att skota den del av skotselomradet/
uteplatsen som tilthdr aktuell ligenhet. Omfattningen av detta frampgér av till
bostadsriittsavtalet bilagd handling,

Vid bostadsréittsfreningens uppldsning skall fSreningens tillgangar skiftas
pé sétt som foreningens stadgar foreskriver.

Pantsiitiningsavgift, upplitelseavgift, Sverlitelseavgift och andrahandsutyrningsavgift
kan, i enlighet medf6reningens stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

Bostadsriitshavaren skall utan séirskild erséittning hélla ligenheten tillginglig under
ordinarie arbetstid, for entreprendrens utforande av efterarbeten, garantiarbeten
eller andra arbeten.

I omrédet pigér olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omridet &r avslutad.
Nagon ritt for bostadsriittshavaren att utkréiva erséttning/skadestind p& grund av
oligenheter av pagéende arbeten pé eller omkring féreningens fastighet foreligger ej.

Féreningens &rliga vtbetalningar och avsittningar fordelas efter bostadsrétternas andelstal,
som bl a &r baserade pd ligenheternas funktion och area. Eventuella mindre
avvikelser paverkar inte de faststillda insatserna.

Niégra andra avgifter &n de redovisade utglr icke, vare sig regelbundna

eller av sdrskilt besiut beroende. Det Aligger styrelsen att bevaka sidana
forandringar i kostnadsliget som bdr kriiva hijningar av drsavgifter, hyror och
avgifter for att foreningens ekonomi inte skall dventyras.

Upplételse far endast ske till fysisk person med undantag av de ligenheter som
forvirvas av entreprendren enligt entreprenadkonirakt.
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Enligt Bostadsrittslagen foresktivet intyg

Undertecknade, som 6t #ndamal som avses 1 3:c kap. 2 § bostadsrittslagen granskat ekonomisk
plan f6r bostadsrittsféreningen Varvskajen, med org.nr 769636-4335, far hirmed avge f6ljande

intyg.

Planen innehiller de upplysningar som 4r av betydelse f6r bedémandet av féreningens verksambhet.
De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer Gverens med innehillet i tillginpliga handlingar
och i évrigt med forhallanden som ér kinda for oss.

I planen gjorda beriikningar ir vederhiftiga och den ekonomiska planen framstir som hillbar.

Fétreningen har i planen kalkylerat med att drsavgifterna ska ticka rintekostader, amortering,
avsittningar till yitre fonden och évriga driftkostnader. Eventuell forindring av dessa rintor och
avgifter vid tidpunkten for utbetalningen av lanen kommer att piverka féreningens kostnader.
Skillnaden mellan betiknade avskrivningar och beriknad amortering kan gora att det uppstar
bokféringsmissiga underskott. Underskotten piverkar inte foreningens likviditet, och med
beaktande av att, avsiittning gors for yttre underhill, de boende svarar for inre underhallet, det finns
en buffert i tinteberikningen och att linen amorteras frin 4r 1 bedémer vi planen som hallbar.

Bostadsrittsféreningen omfattar 56 ligenheter som kommer att upplatas med bostadsritt och
ligenheterna iir placerade si att indamailsenlig samverkan kan ske mellan ligenheterna,
Férutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadstittslagen dr uppfylida.

Med anledning av att det ror sig om nyproduktion varvid ett flertal kontrollinstanser existerar har
nigot platsbes6k av oss inte ansetts erforderlipt di det inte kan antas tillf6ra nigot av betydelse for
granskningen,

Beriknad slutlig anskaffningskostnad for foreningens fastighetsforviry har angivits 1 den
ekonomiska planen.

Vi bedémer att ligenheterna kan upplitas med hinsyn till ortens bostadsmarknad.

Pi grund av den fétetagna granskningen kan vi som ett allmint omddme uttala att planen enligt vir
uppfattning vilar pa tillfrlitliga grunder.

De undetlag som legat till grund fér granskningen redovisas i bilaga 1.

ié/ﬁ’ L& )

Per Bavall / Maximilian Stea
Civilekonon, Jur kand
Gar-Bo Besifetning 4B Gar-Bo Besiktning AB

Av Bovetket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angiende ekonomiska
planer. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsikeing.
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Bilaga 1

Vid granskningen har f6ljande handlingar varit dllgingliga:

Ekonomisk plan dat. 2021-05-28

Stadgar for Brf Varvskajen dat. 2018-06-25

Registreringsbevis (6r Brf Varvskajen

Bygglov p4 fastigheten Triférridet 4, Malmé kommun dat. 2019-12-12
Totalentreprenadkontrakt avseende uppférande av 56 ligenheter f5r bostadséindamil med killare,
{6rrad, utvindig matkanldgening m.m pA fastigheten Triiférridet 4, Malmé kommun, tecknat
mellan Peab Bostad AB och Betf Varvskajen, dat. 2020-01-22

Képekontrakt avseende fastigheten Triforridet 4, Malmo kommun, tecknat mellan Peab
Matkutveckling AB och Btf Vatvskajen dat. 2020-01-22

Offert avseende finansieringen av Brf Varvskajen dat. 2010-04-01 samt uppdaterade riintor dat.
2021-05-12

Beriikning av taxeringsvirde

Utdrag ur fastighetsregistret

5557452086845




