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D. Finansieringsplan och berdkning av
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BRF KAPTENEN I LOMMA

A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Kaptenen i Lomma har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att 1 foreningens hus upplata bostadsligenheter och lokaler med nyttjanderitt och
utan tidsbegrinsning. Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till bostadslédgenhet eller lokal.

Nybyggnad av fyra bostadshus innehallande sammanlagt 31 ligenheter och 13 radhus (sammanlagt 44
bostider) pagar och inflyttning berdknas ske med borjan under juni 2023 och avslutas under november 2023.

Upplatelse av bostadsritterna berdknas ske med borjan preliminért under Q1 2023 och avslutas
prelimindrt under Q4 2023, dock senast 1 samband med sista inflyttning.

Berikning av foreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens
upprittande kiinda forhallanden.

For byggnadsprojektet, som genomfors som totalentreprenad av JM AB har tecknats képe- och
entreprenadkontrakt daterade 2023-01-18. Av entreprenadkontraktet framgdr bland annat att

IM AB koper de bostadsritter som inte upplatits (salts) senast pa avrikningsdagen, det vill siga den dag
toreningen tar 6ver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna ir firdigstillda

och placering av foreningens lan har skett.

Foreningen tecknar avtal med Handelsbanken avseende de langfristiga lan som beriiknas
upptas for foreningens finansiering.

Bygglov beviljades 2021-06-15.

Sédkerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsrittslagen lamnas av Gar-Bo Forsidkring AB.

Foreningen avser dven att teckna forhandsavtal 1 enlighet med bostadsrittslagens 5 kap 3 §
med denna ekonomiska plan som grund och ta emot forskott med totalt 4 400 000 kronor.
Sékerhet for foreningens skyldighet att aterbetala forskott enligt 5 kap 5 §i bostadsrittslagen
lamnas av Gar-Bo Forsédkring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Lomma 25:155, Lomma

Adress: Bojgriind 14, 16, 18, 20, 22, 24. Hamnallén 5, 7
Tackelgrind 1, 3, 5. Taggrind 2, 4, 6, 8

Tomtens areal: ca2 977 kvin

Boarea enligt tabell: ca 4203 kvim

Byggnadernas utformning: Fyra bostadshus i 2-4 vaningar samt killare och garage
Pa garden byggs foreningens gemensamma miljohus

Antal bostadsldgenheter: 44 st

Foreningen har fler 4n ett hus som #r sa placerade att en dndamalsenlig samverkan kan ske
mellan bostadsrittshavarna.

Parkering
47 garageplatser
varav tva platser r avsedda for MC
varav tva platser 4r handikapplatser
varav arton platser dr utrustade med laddningsmojlighet for elbil
En parkeringsplats pa gard, avsedd att nyttjas som handikapplats
Beriknas vara fardiga i takt med att inflyttning sker i ldgenheterna.
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BRF KAPTENEN I LOMMA

Servitut / Ledningsritt / Nyttjanderiitt
Fastigheten kommer att tillforsdkras riitten till trappor och ledningar, belastande fastigheten Lomma 33:11,
dgd av Lomma kommun. Siljaren tillser att servitutsavtal tecknas med Lomma kommun.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsrittshavaren skall utan sérskild ersittning halla ldgenheten tillgiinglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrens utférande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsligenheter

Entreprendren dger ritt att nyttja ej upplatna (osalda) samt av denne forvirvade ldgenheter for

visningsindamal.

Omraiadets utbyggnad

I omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet 4r avslutad. Nagon ritt for
bostadsriittshavaren att utkréva erséttning p.g.a. oldgenheter av pagaende arbeten pa eller omkring

foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar pa tomtmark
Miljohus for mat- och restavfall samt killsortering, cykelparkering under tak, fristiende trapphus till garage
Pergola, gronytor, gangvigar, planteringar, lekyta med sandlada, belysning

Parkeringsplats HKP

Ledningar for yttre VA, el och bredband

Gemensamma anordningar och utrymmen
Flerbostadshuset kommer att anslutas till fjarrvarme. Radhusen har franlufisvirmepump.

Elrum, fliktrum/UC

Tva hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar

Porttelefon

Kabel t6r bredband med telefoni och TV

Varmvatten-/vattenmitare

Elmitare

Cykelforrad, barnvforrad/rullstolar, WC/Stéd

Overnattningsrum

Extra lagenhetsforrad for uthyrning

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Flerbostadshus
Grundldggning:
Stomme:
Ytterviggar:

Innerviggar, lgh skiljande:

Innerviggar, e¢j barande:
Innerviggar, birande:
Yttertak:

Trappor:

Fonster och fonsterdorrar:
Balkonger:

Takterrass:

Entrépartier:
Ligenhetsytterdorrar:

Radhus
Grundldggning:
Stomme:
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Killare och betongplatta pa palar

Betong, stalpelare i fasad

Fasadtegel, slammat tegel och tripanel pa utfackningsvigg
Betong alt gipsskivor pa stalreglar

Gipsskivor pa stalreglar

Betong

Papp, hisstoppar i plat

Prefabricerade av betong med beldiggning av cementmosaik
Treglasfonster trd med aluminiumbekladd utsida, vissa dr fasta
Prefabricerade av betong, pinnardcke av aluminium
Betongplattor med synliga skarvar och pinnarédcke av aluminium
Aluminium

Siakerhetsdrrar

Betongplatta pd mark
Traregelstomme
Sida 3
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Ytterviggar: Fasadtegel, slammat fasadtegel och tripanel pa utfackningsvigg
Innerviggar, Igh skiljande: Gipsskivor pa trareglar

Innerviggar, ej birande: Gipsskivor pa trireglar

Innerviggar, birande: Gipsskivor pa trireglar

Yttertak: Papp

Trappor: Tra. Handledare av tré

Fonster och fonsterdorrar; Treglasfonster trd med aluminiumbeklddd utsida, vissa ir fasta
Radhusytterdorrar: Sikerhetsdérrar

Uteplats: Betongplattor

Takterrass: Tritrall pa takterass och pinnaricke ricke av aluminium
Viirme

Flerbostadshus: Fjarrvirme, vattenburen med radiatorer.
Radhus: FranluftsvArmepump, vattenburen med radiatorer.

Ventilation
Mekanisk till- och franluftsventilation med virmeatervinning,.

Varmvatten
Mitare for individuell varmvattenmétning till varje ldgenhet.

Hushallsel
Gemensamt el-abonnemang med individuell undermétning av hushallsel for varje ldgenhet.

Bredband med telefoni och TV
Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB. En digitalbox per ldgenhet tor TV ingar.

Kortfattad rumsbeskrivning, bostider

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Entre/hall Flebostadshus: Malat Malat Skapinredning, i vissa fall hylla,
Parkett kl4dstang, enligt ritningsunderlag
Radhus:
Klinker
Vardagsrum Parkett Malat Malat
Kok Parkett Malat Malat Spishill och ugn
Stiankskydd Kyl/frys, vissa ligenheter har
av laminat tva kyl/frys
Diskmaskin
Mikrovagsugn
Spisképa i Igh 1 flerbostadshus,
spistlikt i radhus
Kokssnickerier
Ovriga rum Parkett Malat Malat Skapinredning enligt ritningsunderlag
Klidkammare Parkett Malat Malat Hylla, klddstang enligt ritningsunderlag
Bad/Tvitt Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
Skapinredning
Duschskédrm
Tvittmaskin och torktumlare i
Igh >55 kvm, kombimaskin
i Ovriga Igh
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Torkstillning

Tvitt Klinker Kakel Malat Skapinredning
Tvittmaskin och torktumlare

WC/dusch Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
Skapinredning
Duschskirm

wC Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning

Léigenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgar av ritning.
En omgang ritningar halls tillgédngliga hos bostadsréttsféreningens styrelse.

Kortfattad rumsbeskrivning, 6vernattningsrum
Rum Golv Viggar Tak Ovrigt

Hall, rum, Klinker Malat Malat Skapinredning
sovrum Pentry utrustat med:
Spishall
Kyl/frys
Mikrovagsugn
Diskmaskin
Kokssnickerier

HWC/Dusch Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
Skapinredning
Duschskdrm

Forsikring

Foreningen har tecknat en styrelseansvarsforsikring.

Foreningens fastighet dr under entreprenadtiden forsikrad genom entreprendrens forsorg.

Foreningen innehar fullgérandeforsédkring (entreprenadsékerhetsforsikring) under entreprenadtiden —

f6r entreprenadkontrakt samt dtagandet att kopa icke upplatna bostadsrétter — hos Gar-Bo Forsikring AB.
Vid ibruktagande kommer foéreningens hus att vara fullvirdesforsékrade.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforvirv och nybyggnadskostnad enligt kope- och entreprenadkontrakt. 302 800 000 kr
Beriknad anskaffningskostnad 302 800 000 kr

Uppskattat taxeringsvirde (tkr)

Uppskattningen baseras pa Forenklad fastighetstaxering 2022, virdeomrade 1262004
Taxeringsvirde bostidder, byggnad ca 116 000 tkr
Taxeringsvirde bostidder, mark ca 17 700 tkr
Taxeringsvirde garage ca 5600 tkr
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser ar 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av lan som beriknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt beriikning av arliga
rintekostnader och amorteringar. Som sikerhet for lan limnas pantbrev i1 foreningens fastighet.
Rintekostnaden for beriknade lan baseras pa en i planen antagen rinteniva. Andras denna niva paverkas
rintekostnaden i motsvarande grad.

Lan Belopp Bindnings- Rinta Rénte- Amortering Kapital-
tid 2) 3) kostnad 1) kostnad
Kr ar % Kr Kr Kr
Bottenlan 22 200 000 1 4,50% 999 000 999 000
Bottenlan 22 000 000 2 4,60% 1012 000 1 012 000
Bottenlan 22 000 000 3 4,50% 990 000 990 000
Amortering 463 000 463 000
S:a lan 66 200 000 3001 000 463 000 3 464 000
Insatser 136 603 000
Upplatelseavgifter 99 997 000
S:a finansiering 302 800 000
Summa kapitalkoestnader ir 1 (inkl amortering) 3 464 000

1) Beriknad lanetid 50 ar.

2) Lanens bindningstid berdknas preliminért férdelas mellan 1 och 3 ar. Beroende pa réintevillkor
och andra forutsittningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och férdelning
av lanebelopp bli aktuell. Direfter erbjuds forlingning under ny bindningstid till da géllande villkor.

3) Genomsnitt av antagna rintor pa foreningens samtliga lan: 4.5%

Effekten av minskade kostnader pa grund av lagre rdnta vid slutplacering bor till stérsta delen
anvindas till 6kad amortering av lanen for att sikerstélla foreningens ekonomi pa langre sikt.

Avskrivning enligt redovisningsregel K2 (ingar inte i nedan Summa beriiknade arliga kostnader)
Avskrivning for 16pande rikenskapsar sker enligt linjdr plan pa 120 ar f6r byggnad med: 1248 tkr
Basen for avskrivningen bygger pa en férdelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
dar kostnaden for byggnad bygger pa ett schablonvirde fran Statistiska Centralbyran fran 2021 med
35623 kr/kvm boarea och lokalarea.

Avsiittningar
Foreningens fastighetsunderhall a) 30 kr/kvm 126 090
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Driftskostnader b)
Ekonomisk forvaltning ¢) 68 875
Styrelsearvode 30 000
Revisionsarvode 20 000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 25 000
Vattenavgifter 190 000
Virmeavgifter 280 000
Elavgifter (exkl hushallsel) 110 000
Elavgifter (hushallsel) 190 980
Mat- och restavfall samt atervinning 70 000
Teknisk forvaltning inkl installationer c) 43 200
Yttre och inre skotsel (trapphus, garage, gard mm) 105 000
Besiktning och service hissar d)
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 116 160
Forsakringar 19 000
Serviceavtal virmepump (inkl kéldmediekontroll), styrutrustning & fjarrvirmerigg e)
Ovriga driftskostnader inkl jourutryckningar och snéréjning 20 000
Summa driftskostnader 1288 215
Ovriga kostnader
Fastighetsavgift bostader f)
Fastighetsskatt garage 56 000
56 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl ayskrivningar 4934 305 |

a) Avsittning for foreningens fastighetsunderhall skall ske enligt foreningens stadgar. Fondavsittning tillsammans

med amortering sikerstiller foreningens planerade langsiktiga underhallsbehov (30 ar) enligt underhallsplan.

b) Driftskostnaderna dr uppskattade efter normalférbrukning. Variationer 6ver aren forekommer och det beriknade

virdet for enstaka poster kan bli hégre eller lagre. Berdknad kostnad for individuell varmvattenférbrukning

85370 kr aterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, virme- och elavgifter. I kostnader for
individuell varmvattenférbrukning och elavgifter (hushallsel) ingar f6r foreningen avdragsgill mervirdesskatt.
¢) IM(@home ansvarar f6r ekonomisk forvaltning under tre ar. JM AB ansvarar for teknisk

forvaltning installationer under fem ar.

d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprenéren. Kostnaden fran ar 6 kan

beriknas till 24 000 kr per ar.

e) Serviceavtal avseende virmepumpar i radhus samt FTX, styrutrustning & fjarrvirmerigg.
20 000 kr per ar.

f) Foreningen ir befriad fran fastighetsavgift avseende bostader under de forsta 15 aren efter faststallt virdear.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostider till och med firdigstillandearet (virdearet) betalas av entreprendren.

Kostnaden fran ar 6 kan beriknas till ca

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

I enlighet med vad som foreskrivs i féreningens stadgar skall féreningens l6pande utgifter, amorteringar och
avsittningar tickas av arsavgifter som fordelas efter bostadsritternas insatser, forbrukning samt per ligenhet.

Arsavgift ligenhet 4203
Arsavgift bredband

Arsavgift varmvatten *)

Arsavgift hushallsel *)

Hyra garage 27
Hyra garage, laddplatser **) 18
Hyra garage, mc-platser 2
Avgift 6ppna p-platser 1
Hyra dvernattningsrum 1
Transaktion 09222115557485370087
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st
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1 150 kr/plats och méan

1400 kr/plats och méan
500 kr/plats och man

1 150 kr/plats och méan
300 kr/dygn
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Hyra extra forrad 2 st 700 kr/térrad/man 16 800
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 4934 305 |

I nedanstaende tabell limnas en specifikation dver samtliga ligenheters huvuddata, sasom andelstal, insatser,
upplatelseavgifter, arsavgifter m.m.

*) I arsavgift varmvatten och arsavgift hushallsel ingar mervirdesskatt.

**) 38% av foreningens garageplatser utrustas med 1-fas 16A ladduttag. Avgifter for el inklusive
mervirdesskatt belastar laddplatsens hyresgist.
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BRF KAPTENEN I LOMMA

H. NYCKELTAL

[ kr/BTA'
Anskaffningsvirde 41 175 kr

[ kr/kvm?

Anskaffningsvirde 72044 kr

Insats och upplatelseavgift (snittviirde)’ 56 293 kr
Lan och belaningsgrad® 15751 kr 22%

Lan® 15751 kr

Arsavgift, inkl bredband exkl varmvatten

och hushillsel (snittviirde)® 933 kr

Arsavgift varmvatten’ 20 kr

Arsavgift hushallsel 45 kr

Driftskostnad 306 kr

Kassaflode 30 ke

Avskrivning 297 ke

Fondavsiittning 30 kr

Amortering’ 173 kr

Fondavsiittning och amortering’ 203 kr

Kostnad enligt underhallsplan (30 ar)/ar 178 kr

! Total bruttoarea uppgar till 7 354 kvm.

* Med kvm avses upplaten boarea.

* Avser enbart uppliten boarea.

* Belaningsgrad #r foreningens lan i forhallande till beriknad slutlig
anskaffningskostnad avrundad till heltal 1 procent.

* Beriiknad snittviirde utifran prognos ar 1-16.

Sida 13
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som fo6r andamal som avses i 3:e kap. 2 § bostadsrittslagen granskat
ekonomisk plan f6r bostadsrattsforeningen Kaptenen i Lomma, med org.nr 769640-
2754, fr hdrmed avge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som dr av betydelse f6r bedémandet av féreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som ldmnats i planen stimmer &verens med
innehéllet i tillgéngliga handlingar och i ¢vrigt med férhallanden som ir kénda for oss.

I planen gjorda berdkningar dr vederhéftiga och den ekonomiska planen framstar som
hallbar.

Foreningen har i planen kalkylerat med att arsavgifterna ska tédcka rintekostnader,
amortering, avsittningar till yttre fonden och 6vriga driftkostnader. Eventuell
forandring av dessa rédntor och avgifter vid tidpunkten fér utbetalningen av lanen
kommer att pdverka foreningens kostnader.

Skillnaden mellan berdknade avskrivningar och beriknad amortering kan gora att det
uppstar bokforingsmissiga underskott. Underskotten paverkar inte féreningens
likviditet, och med beaktande av att, avsdttning gors for yttre underhall, de boende
svarar for inre underhallet, det finns en buffert i ranteberdkningen och att l&nen
amorteras fran ar 1 beddémer vi planen som hallbar.

Lagenheterna dr placerade sa att &ndamalsenlig samverkan kan ske mellan
lagenheterna.

Forutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsréttslagen dr uppfyllda.
Med anledning av att det r6r sig om nyproduktion varvid ett flertal kontrollinstanser
existerar har nagot platsbestk av oss inte ansetts erforderligt da det inte kan antas
tillféra nagot av betydelse for granskningen.

Berdknad slutlig anskaffningskostnad for féreningens fastighetsférvirv har angivits i
den ekonomiska planen.

Vi beddmer att ldgenheterna kan upplétas med hénsyn till ortens bostadsmarknad.

P4 grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmént omdodme uttala att
planen enligt var uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder.

De underlag som legat till grund f6r granskningen redovisas i bilaga 1.

Enligt digital signering

Maximilian Eldberg Per Envall
Jur Kand Civilekonom
Gar-Bo Besiktning AB Gar-Bo Besiktning AB

Av Boverket forklarade behdriga, avseende hela riket, att utfarda intyg angdende
ekonomiska planer. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsidkring.

Transaktion 09222115557485370087

Signerat PE, ME, JH, BP, AL




Bilaga 1

Vid granskningen har f6ljande handlingar varit tillgdngliga:

Ekonomisk plan enligt digital signering

Stadgar registrerade 2021-08-20

Registreringsbevis

Kostnadskalkyl dat. 2021-11-24

Bygglov dat. 2021-06-15

Totalentreprenadkontrakt, jaimte bilagor, dat. 2023-01-18

Kopekontrakt dat. 2023-01-18

Bankoffert avseende slutfinansiering dat. 2021-11-02 samt accept i november 2021
Uppdaterade riantor dat. 2023-01-09

Amorteringsplan odaterad

Areasammanstillning dat. 2020-12-07 fér sm&hus samt 2020-12-14 for flerbostadshus
Underhallsplan dat. 2022-11-30

Berdkning av taxeringsvirde

Utdrag ur fastighetsregistret

Transaktion 09222115557485370087 Signerat PE, ME, JH, BP, AL




Verifikat

Transaktion 09222115557485370087

Dokument

Brf Kaptenen i Lomma ek plan inkl intyg
Huvuddokument

15 sidor

Startades 2023-01-18 09:04:07 CET (+0100) av Per Envall
(PE)

Fardigstallt 2023-01-18 12:48:48 CET (+0100)

Signerande parter

Per Envall (PE) Maximilian Eldberg (ME)

GarBo max.eldberg@gar-bo.se
per.envall@gar-bo.se Signerade 2023-01-18 12:48:48 CET (+0100)
+4670664 1348

Signerade 2023-01-18 12:46:35 CET (+0100)

Johan Halla (JH) Bo Persson (BP)

Johan@jhiast.se roboinvest.bosse@gmail.com

Signerade 2023-01-18 11:10:16 CET (+0100) Signerade 2023-01-18 12:31:13 CET (+0100)
Alf Larsen (AL)

alf@al-consult.se
Signerade 2023-01-18 11:22:16 CET (+0100)

Detta verifikat ar utfardat av Scrive. Information i kursiv stil ar sékert verifierad av Scrive. Se de dolda
bilagorna for mer information/bevis om detta dokument. Anvand en PDF-ldsare som t ex Adobe Reader
som kan visa dolda bilagor for att se bilagorna. Observera att om dokumentet skrivs ut kan inte
integriteten i papperskopian bevisas enligt nedan och att en vanlig papperutskrift saknar innehallet i de
dolda bilagorna. Den digitala signaturen (elektroniska forseglingen) sékerstaller att integriteten av detta
dokument, inklusive de dolda bilagorna, kan bevisas matematiskt och oberoende av Scrive. For er
bekvamlighet tillhandahaller Scrive dven en tjanst for att kontrollera dokumentets integritet automatiskt
pa: https://scrive.com/verify
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