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BRF OPERETTEN I MALMO

A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Operetten i Malmé har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus uppléta bostadsldgenheter och lokaler med nyttjanderitt och
utan tidsbegrinsning. Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till bostadsligenhet.

Nybyggnad av ett bostadshus innehéllande sammanlagt 36 ligenheter pigéar och inflyttning
beriknas ske med borjan under kvartal 2 2022 och avslutas under kvartal 2 2022.

Upplatelse av bostadsritterna beréknas ske med borjan preliminért under kvartal 2 2021 och avslutas
preliminért under kvartal 2 2022, dock senast i samband med sista inflyttning.

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

For byggnadsprojektet, som genomfors som totalentreprenad av JM AB har tecknats képe- och
entreprenadkontrakt daterade 2021-02-17. Av entreprenadkontraktet framgér bland annat att

JM AB koper de bostadsritter som inte upplatits (sélts) senast pd avrikningsdagen, det vill sdga

den dag foreningen tar 6ver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna dr firdigstillda
och placering av foreningens lan har skett.

Féreningen tecknar avtal med SEB avseende de langfristiga 1an som beriknas upptas for
foreningens finansiering.

Bygglov beviljades 2019-11-18.

Sikerhet for féreningens skyldighet att dterbetala insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsréttslagen limnas av Gar-Bo Foérsikring AB,

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Del av Priorn 7, Malmg (blivande Priorn 8)
Adress: Pildammsviigen 8C, Nunnegangen 2, 4

Tomtens areal: ca 825 kvm

Boarea enligt tabell: ca2 322 kvm

Byggnadens utformning: ett bostadshus i 7 viningar samt killare och garage
Antal bostadsldgenheter:; 36 st

Parkering

18 garageplatser i gemensamhetsanldggning
Beriknas vara fardiga i takt med att inflyttning sker i ligenheterna.

Servitut
Servitut for att vid behov betriida forskolegard belégen pa Priorn 4 for nddvindigt underhall
av byggnad finns till formén for Priorn 7 och blivande Priormn 8.

Gemensamhetsanliiggningar

Fastigheten skall delta i gemensamhetsanliggning avseende tekniska installationer i undercentral,
anslutning till fjarrvirme och VA, underjordiskt garage, och innergard samt andra for Fastigheten
erforderliga gemensamma anldggningar,

Gemensamhetsanliggningarna forvaltas genom samfillighetsforening.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsrittshavaren skall utan séirskild ersdttning hélla ldgenheten tillginglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrens utforande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.
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BRF OPERETTEN I MALMO

Visningsldgenheter
Entreprendren #iger ritt att nyttja ej upplatna (osélda) samt av denne forvirvade lgenheter for
visningsdndamal.

Omridets utbyggnad

I omrédet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet &r avslutad, Ndgon ritt for
bostadsrittshavaren att utkriva ersittning p.g.a. oldgenheter av pagdende arbeten pa eller omkring
foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar pa tomtmark
Ledningar for yttre VA, el och bredband
Gronytor, gdngvigar, planteringar, cykelparkering och belysning

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaden kommer att anslutas till fjarrvéirme via undercentral i Priorn 7.
Undercentral (i gemensamhetsanldggning), utrymme for el/iele och flidktrum
Hiss, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar

Utrymme for kéllsortering av sopor

Porttelefon

Takterrass, cykelrum, barnvagnsrum, rullstolsférrad

Kabel for bredband med telefoni och TV

Vatten-/viirmemiitare

Elmdtare

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning: Killare med betongplatta

Stomme: Betong, stalpelare i fasad

Ytterviggar: Betong/fasadtegel/puts/tripanel pa utfackningsvigg
Innerviggar, lgh skiljande: Betong alt gipsskivor pa stalreglar alt murning

Innervéggar, ej birande; Gipsskivor pi reglar

Innerviggar, birande: Betong

Yitertak: Pappbeldggning, sedum

Trappor: Prefabricerade av betong, belidggning med cementmosaik, stalriicke
Fonster och fonsterdorrar: Treglasfonster trd med aluminiumbeklddd utsida, vissa ér fasta
Balkonger: Prefabricerade av betong, riicke i aluminium

Entrépartier: Aluminium

Ligenhetsytterdorrar: Sdkerhetsdorrar

Viirme

Fjdrrvirme, vattenburen med radiatorer.

Ventilation
Mekanisk till- och franlufisventilation med virmeétervinning

Varmvatten
Miitare for individuell varmvattenmétning till varje ldgenhet.

Hushallsel
Gemensamt elabonnemang for med undermétning av hushéllsel for varje ligenhet.

Bredband med telefoni och TV
Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB. En digitalbox per ldgenhet for TV ingér.
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BRF OPERETTEN I MALMO

Kortfattad ramsbeskrivning, bostider

Rum
Kapprum/hall
Vardagsrum

Kok

Ovriga rum
Klidkammare
Bad/tvitt

WC/dusch

wC

Golv
Parkett
Parkett

Parkett

Parkett
Parkett
Klinker

Klinker

Klinker

Viggar Tak
Milat Gringat
Maélat Gringat
Malat Griingat
Avtorkbart

stinkskydd

Malat Griingat
Malat Griingat
Kakel Malat
Kakel Malat
Kakel/mélat Malat

Ovrigt
Sképinredning

Spishall och ugn
Kyl/frys
Diskmaskin
Mikrovagsugn
Spiskapa/Spisflakt
Kokssnickerier
Skapinredning
Hylla, klddstdng
Sanitetsutrustning
Skipinredning
Duschskérm
Tvittmaskin och torktumlare

Handdukstork
Torkstillning

Sanitetsutrustning
Duschskirm

Sanitetsutrustning

Légenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgér av ritning.
En omgéng ritningar halls tillgéingliga hos bostadsrittsforeningens styrelse.

Forsiikring

Féreningen har tecknat en styrelseansvarsforsikring.
Foreningens fastighet dr under entreprenadtiden forséikrad genom entreprendrens forsorg.

Foreningen innehar fullgbrandeforsikring (entreprenadsiikerhetsforsikring) under entreprenadtiden —

for entreprenadkontrakt samt dtagandet att kopa icke upplitna bostadsrétter — hos Gar-Bo Forsikring AB.
Vid ibruktagande kommer féreningens hus att vara fullvirdesforsikrat,

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforvirv och nybyggnadskostnad enligt kope- och entreprenadkontrakt.

Beriiknad slutlig anskaffningskostnad

Uppskattat taxeringsvirde (tkr)
Uppskattningen baseras pd Forenklad fastighetstaxering 2019, virdeomride

Taxeringsvérde bostider ca
Taxeringsviirde garage ca

75 300 tkr
2 100 tkr

Sida 4

158 800 000 kr

158 800 000 kr

1280026



1ned
-
[sa)
o
[
[£a)

0

16

[

26

D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser ar 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av 14n som berdknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berikning av rliga
rintekostnader och amorteringar. Som séikerhet f6r 1an limnas pantbrev i foreningens fastighet.
Rantekostnaden for beréiknade lan baseras pé en i planen antagen réinteniva, Andras denna niva paverkas
rintekostnaden i motsvarande grad.

Lan Belopp Bindnings- Rénta Rinte- Amortering Kapital-
tid 2) 3) kostnad 1) kostnad
Kr ar % Kr Kr Kr
Bottenldn 10700 000 1 2,70% 288 900 288 900
Bottenldn 10 700 000 3 2,80% 299 600 299 600
Bottenlin 10 700 000 5 2,90% 310300 310300
Amortering 225 000 225 000
S:a lan 32 100 000 898 800 225 000 1123 800
Insatser 71 088 000
Upplatelseavgifter 55612000
S:a finansiering 158 800 000
Summa kapitalkostnader ir 1 (inkl amortering) 1123 800
1) Beriknad lanetid 50 &r.

2) Lanens bindningstid berédknas preliminért férdelas mellan 1 och 5 r. Beroende pa riintevillkor
och andra forutsittningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och férdelning
av lanebelopp bli aktuell. Direfter erbjuds férlingning under ny bindningstid till da géllande villkor.

3) Genomsnitt av antagna rintor pa féreningens samtliga l4n: 2,80%

Effekten av minskade kostnader pa grund av ligre rénta vid slutplacering bér till storsta delen
anvindas till 6kad amortering av ldnen for att sdkerstilla foreningens ekonomi pd lingre sikt.

Avskrivning enligt redovisningsregel K2 (ingdr inte i nedan Summa beriiknade arliga kostnader)
Avskrivning for lopande rikenskapsar sker enligt linjér plan pa 120 ar for byggnad med: 830 tkr
Basen for avskrivningen bygger pé en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
dir kostnaden for byggnad bygger pa ett schablonvirde frin Statistiska Centralbyrin frin 2019 med

42 870 kr/kvm boarea och lokalarea.

Avsittningar
Foreningens fastighetsunderhall a) 30 ke/kvm 69 660
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Driftskostnader b)

Ekonomisk forvaltning c) 60 000
Styrelsearvode 50 000
Revisionsarvode 30000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 30 000
Vattenavgifter 105 000
Virmeavgifter 165 000
Elavgifter (exkl hushillsel) 65 000
Hushéllsel 114 810
Teknisk forvaltning av installationer 40 800
Yittre och inre skdtsel inkl. fastighets- och tridgrdsskétsel, stidning, 90 000

stidning, sndrdjning samt sandning c)
Besiktning och service hissar d)
Gemensamhetsanligpning e)

Bredband med telefoni och TV {grundleverans) 95 040
Forsikringar 12 000
Viderprognosstyrning 10 100
Diverse inkl. jour 25000
Summa driftskostnader 892 750
Ovriga kostnader
Fastighetsavgift bostéder f)
Fastighetsskatt garage 21 000

21 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl ayskrivningar 2107210 |

a) Avsittning for foreningens fastighetsunderhall skall ske enligt féreningens stadgar. Fondavsittning tillsammans
med amortering sikerstéller foreningens planerade lingsiktiga underhillsbehov (30 4r) enligt underhallsplan.
b) Driftskostnaderna &r uppskattade efter normalfSrbrukning. Variationer 6ver dren forekommer och det beriknade
vérdet fOr enstaka poster kan bli hogre eller ligre. Berdknad kostnad for individuell varmvattenférbrukning

54 928 kr aterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, virme- och elavgifter.
c) Entreprendren ansvarar for teknisk forvaltning av installationer och JM@home ansvarar for ekonomisk
firvalting under ca 2 ar.
d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprendren. Kostnaden frén ar 6 kan
beriknas till 12 000 kr per ar,
e) Forvaltningskostnad for GA ér fordelat under kostnader for teknisk och ekonomisk foérvaltning.
f) Foreningen dr befriad frin fastighetsavgift avseende bostider under de forsta 15 4ren efter faststillt virdear.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostéider till och med firdigstéillandearet (virdedret) betalas av entreprenéren.

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens 18pande utgifter, amorteringar och
avsiittningar tickas av drsavgifter som fordelas efter bostadsritternas insatser, forbrukning samt per ligenhet.

Arsavgift ligenhet 2322  kvm 1564232
Arsavgift bredband 95 040
Arsavgift varmvatten 54928
Arsavgift el 114 810
Hyra garage 18 st 1200 kr/plats och mén 259 200
Tilliggsavgift laddplats 5 st 250 kr/plats och mén 15000
Hyra bokning takterrass 4 000
|[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 2107 21¢ |

Inedanstiende tabell limnas en specifikation §ver samtliga ligenheters huvuddata, sisom andelstal, insatser,
upplatelseavgifter, rsavgifter m.m.
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LAGENHETSTABELL BRF OPERETTEN I MALMO

Respektive bostadsréttshavare skall teckna eget abonnemang och svara for kostnaden for {6ljande som inte ingdr i irsavgifien:
Uttkat bredband, samtalsavgifter telefoni samt utdkad TV.
Kostnad for ev. parkerings- och garageplats ingér inte heller i rsavgiften.

Méjlighet till trygghetslarm via fSreningens fiberanstuting finns, For trygghetslarm ska respektive bostadsritishavare teckna enskilda abonnemang.

M = Mark i anslutning till vissa ligenheter ingdr i bostadsritten, Omfatining framgér av bilaga till upplételseavtal,
Légenhet 4-1001 har varken mark, balkong eller terrass, i Svriga ligenheter ingar balkong eller terrass.

Alla ligenheter har forrdd som ingér i bostadsritten,

1) Angiven boarea (cirka) ér baserad pé en pé ritning uppmiit area. Bostadsritternas insatser baseras pé ligenheternas funktion och boaree.
Mindre avvikelser i fumktion cller boarea paverkar inte de faststillda insatserna.

2) Antal rum (R) och kik (K).

3) Andelstal beraknas utifran bostadsrittens insats i forhallande till total insats i foreningen och avrundas med fyra decimaler.
Bostadsritternas insats baseras i sin tur pa ligenheternas funktion (frimst antal rum och kdk) och boarea,

4) Foreningens lan fordelade per ligenhet utiftin andelstal, avrundade till tusental.

5) Arsavgift bredband fordelas med lika belopp pet Ligenhet och 4r.

6) Varmvattenforbrukning ir baserad pa snittforbrukning for respektive lagenhetstyp.
Debitering efter faktisk forbrukning samt kostnad f6r métning och administration som fordelas med lika belopp per ldgenhet.

7) Elforbrukningen ar baserad pa snittférbrukning for respektive ligenhetstyp.
Debitering efter faktisk forbrukning samt kostnad £6r métning och adminisiration som firdelas med lika belopp per lagenhet.
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BRF OPERETTEN I MALMO

E. EKONOMISK PROGNOS

Antaganden: Taxeringsviirde FFT 2019, tkr

Hojning &rsavgifter, per ar, fr.o.m. r 2 2% Upprikning Fastighetsskatt

Héjning hyror, per &r, fr.om. &r2 1% Bostider: 75300  perér

Driftskostnadsékning (inflation), per ar 2% Garage: 2100 2,0% 1,0%

Rintenivi, genomsnitt 2,80%

Ar: 1 2 3 4 5 6 1 16
Kalenderar: 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2032 2037
Utbetalningar (exkl. avsittnin:

Réntor thr -899 -893 -886 -878 -871 -863 -814 =754
Amorteringar tkr -225 -242 -259 -276 -293 =310 -395 -430
Driftskostnader inkl. 16pande underhall *) tkr -893 -911 -529 -948 -967 -998 -1102 -1216
Fastighetsskatt garage tkr 21 21 22 -22 -23 -23 -26 -28
Fastighetsavgift bostidder tkr 0 0 0 1] 0 0 0 -71
SUMMA UTBETALNINGAR tkr -2 038 -2 067 -2 096 -2 124 -2 154 -2194 -2 337 -2 549
Nﬁ.mma_ﬁwm. genomsnitt ka/kvm 788 804 820 836 853 870 960 1060
Inbetalningar

Arsavgifter inkl bredband ach varmvatten tkr 1829 1866 1203 1941 1980 2020 2230 2 462
Ovriga intiikter thkr 278 281 284 287 290 293 308 323
SUMMA INBETALNINGAR tkr 2107 2147 2187 2228 2270 2313 2538 2785
ARETS NETTOBETALNINGAR tkr 70 80 91 104 116 119 20 236
Fireningens kassa

Ingaende saldo thr o

KASSABEHALLNING tkr 70 150 241 345 461 580 1411 2 655
varav ackumulerad avsittning

till fond for fastighetsunderhall tkr 70 140 210 280 350 420 770 1120

Avskrivning for 18pande rékenskapsér sker enligt linjér (rak) plan pa 120 &r for byggnad. Avskrivningen resulterar i ett bokforingsmissigt underskott, som
inte har ndgon paverkan pa foreningens likviditet (kassabehillning), ckonomiska héllbarhet och dirmed inte heller p4 drsavgiften.

Basen for avskrivningen bygger pé ett schablonvirde for byggkostnad frin Statistiska centralbyran.

Avskrivning {byggnad) tkr -830 -830 -830 -830 -830 -830 -830 -830
Summa avskrivning -830 -830 -830 -830 -830 -830 -830 -830
Bokfbringsmassigt resultat thr -606 -578 -550 -520 -491 471 -304 -183

Det bokforingsmissiga resultatet har berdknats p ovan redovisade inbetalningar, réntor, driftkostnader, fastighetsskatt, fastighetsavgift, avskrivning
samt avséttning till fond for fastighetsunderhill,

*}  Driftskostnader &r 6 har kats med kostnader for hisservice som r 1-5 ingér i entreprenaden.
Sida 9
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G. KANSLIGHETSANALYS

BRF OPERETTEN I MALMO

Ar: 1 2 3 4 5 6 11 16
Ursprunglig utbetalning: tkr 2038 2 067 2096 2124 2154 2194 2 337 2 549
Andring av totala irsavgiften vid foljande alternativ:

A: Om rintenivin per  2021-02-10 &kar med 2.0%

blir drsavgiften densamma, eftersom det finns rintereserv med ca 2,0%

Antagen genomsnittsrénta i finansieringsplan 2,30%

- innehaller rénteniva per 2021-02-10 0,82%

- och en reserv for rinteSkning 1,98%

Total rénta i finansieringsplan 2,80%

B: Om rintenivin per  2021-02-10 karmed 3% ,dvsca 1,0%  Gver antagen riinta i finansieringsplan:
Riinta tkr 321 319 316 314 311 308 291 269
Avsitining for fastighetsunderhall tkr 70 70 70 70 70 70 70 70
Nettobetalningar enligt ekonomisk prognos tkr -70 -80 -91 -104 -116 -119 -201 -236
Behov drsavgiftshijning: tkr 321 309 295 280 265 259 160 103
C: Driftskostnadsdkning (inflation) 4r antagen till 2 % i ekonomisk prognos.
Om dkningen blir ytterligare
okar den totala kostnaden med: tkr 0 9 18 28 38 49 112 189
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BRF OPERETTEN I MALMO

H. NYCKELTAL

[ ke/BTA' |

Anskaffningsviirde 39297 kr
l kr/kvm’

Anskaffningsviirde 68 389 kr

Insats och upplitelseavgift (snittviirde)® 54 565kr
Lén och belﬁningggrad‘ 13 824 kr 20%

Arsavgift, inkl bredband exkl varmvatten (snittvéirde)3 715 kr

Arsavgift varmvatten’ 24 kr

Driftskostnad 384 kr

Kassaflode 30 kr

Avskrivning 357 kr

Fondavsﬁttniné_ 30 kr

Amortering® 152 kr

Fondavsiittning och amortering” 182 kr

Kostnad enligt underhéllsplan (30 ir)/ar 98 kr

! Total bruttoarea uppgér till 4 041 kvm.
2 Med kvm avses upplaten boarea.
3 Avser enbart uppléten boarea.

* Belaningsgrad dr foreningens 1an i forhallande till beriknad slutlig

anskaffningskostnad avrundad till heltal i procent.
3 Beriiknad snittvirde utifrin prognos ar 1-16.
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Enligt Bostadstittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for andamal som avses i 3:e kap. 2 § bostadsrittslagen granskat ekonomisk
plan fér bostadsrittsforeningen Operetten i Malmé, Malmd kommun, med otg.nr 769637-6941, far
hirmed avge foljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar som it av betydelse for beddmandet av foreningens vetksamhet.
De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer éverens med innehéllet i tillgangliga handlingar
och i &vrigt med férhillanden som dr kinda for oss.

I planen gjorda berikningas ir vederhiiftiga och den ekonomiska planen framstar som hillbat.

Foreningen har i planen kalkylerat med att 4rsavgifterna ska ticka rintekostnadet, amorteting,
avsittningar till yttre fonden och &vriga driftkostnader. Eventuell frindring av dessa réintor och
avgifter vid tidpunkten for utbetalningen av lanen kommer att paverka foreningens kostnader.
Skillnaden mellan beriknade avskrivningar och betiknad amotteting kan gora att det uppstir
bokféringsmassiga underskott. Undetskotten paverkar inte foreningens likviditet, och med
beaktande av att, avsittning gbrs £6¢ yttre underhill, de boende svarar for inre underhallet, det finns
en buffert i rinteberikningen och att linen amorteras frin ar 1 bedémer vi planen som hillbar.

Bostadstittsforeningen omfattar 36 ligenheter som kommer att upplitas med bostadsritt och
ligenheterna ir placerade si att indamalsenlig samverkan kan ske mellan ligenheterna.
Férutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadstiittslagen ar uppfyllda.

Med anledning av att det 6t sig om nyproduktion varvid ett flertal kontrollinstanser existerar har
nagot platsbesok av oss inte ansetts erforderligt di det inte kan antas tillféra nigot av betydelse 6t

granskningen.

Beriknad slutlig anskaffningskostnad fér féreningens fastighetsforviry har angivits 1 den
ckonomiska planen.

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

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att planen enligt vir
uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

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

Stockholm 2021-0

(L % Z@L

Maximilian Stea Per Enva
Jur kand Civilekeonom
Gar-Bo Besikitning AB Gar-Bo Besiktning AB

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



Bilaga 1

Vid granskningen har foljande handlingar vasit tillgingliga:

Ekonomisk plan dat. 2021-02-17

Stadgar for Brf Opetetten i Malm registrerade 2019-07-24

Registreringsbevis f61 Brf Operetten i Malmé

Bygglov beviljat pé fastigheten Priorn 7, Malmé kommun dat. 2019-11-18
Totalentreprenadkontrakt, jamte bilagot, avseende uppférande av 36 ligenheter i ett fletbostadshus
med tillhdrande garage och gemensamma uttymmen, pa del av fastigheten Priorn 7, Malmd

komitnun, tecknat mellan JM AB och Btf Opetetten i Malma, dat. 2021-02-17

Kopekontrakt gillande del av fastigheten Priorn 7, Malmé kommun, tecknat mellan Seniorgirden
AB och Brf Operetten i Malmd, dat. 2021-02-17

Offert avseende finansietingen av Bef Operetten i Malmé dat 2021-02-10
Accept av bankoffert dat. 2020-02-17

Berikning av taxeringsvirde

Utdtag ur: fastighetsregistret

Underhillsplan dat. 2019-10-21



