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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Skapa som har sitt sate i Malmé kommun och som registrerats hos Bolagsverket
den 17 september 2019, har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegrénsning. Upplatelse
far aven omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken skall anvéandas som
komplement {ill bostadsiagenhet eller lokal.

Upplételse av bostadsratterna beraknas ske frén och med augusti 2021 och avslutas preliminart vid
inflyttning. Inflyttning i lagenheterna berdknas ske i november 2021.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § Bostadsrattslagen har styrelsen uppréttat féljande ekonomiska
plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig i fraga om kostnaderna fér
fastighetsforvary pa kopeskillingen fér mark och pa nedan redovisad upphandling.

Berakningen av féreningens arliga kapitalkostnader och driftkostnader grundar sig pa beddmningar gjorda i
juni 2021.

Fdreningen har per dagens datum den 17 juni 2021 férvarvat fastigheten Malmé Pedalvagnen 2 med
pagaende byggnation enligt képekontrakt med Fastighets AB Pedalvagnen. Foreningen har ocksa den 17
juni 2021 tecknat totalentreprenadkontrakt med Ikano Bostadsutveckling AB om att fullfélja byggnationen
av 68 lagenheter i ett flerbostadshus med tre trappuppgangar samt en lokal och tillhérande gemensamma
utrymmen.

Av entreprenadkontraktet framgar bland annat att Ikano Bostadsutveckling AB képer de bostadsratter som
inte upplatits (salts) senast sex manader efter godkand slutbesiktning och stér fér arsavgiften for dessa.

Sid 2



B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetens beteckning:

Innehav:

Adresser:

Fastigheternas areal:
Bostadsarea:

Lokalarea:

Antal bostadsl&genheter:

Bygglov:

Byggnadsar:

Byggnadernas antal och
utformning:

Gemensamma anordningar

Varme:

Vatten/avlopp:

Ventilation:

El:

Sophantering:

Hiss:

TV/bredband/telefoni:

Malmé Pedalvagnen 2

Aganderatt

Industrigatan 10B

Sparvagen 16A-C, 18-20

212 52 Malmo

1462 kvm

4 068 kvm

39 kvm, verksamhet &r planerad att vara kontor, affar eller liknande
verksamhet.

68 lagenheter

Bygglov beviljades den 10 januari 2020

Byggnadsarbetena pabdrjades i februari 2020 och fardigstélls
i hovember 2021,

68 lzgenheter i ett flerbostadshus med tre trappuppgangar.
ach en lokal for uthyrning

Fijarrvarme, vattenburen, radiatorer

Fastigheten &r ansluten till det kommunala nétet
Fran och tillluft, FTX-aggregat

Gruppcentral med automatsakringar i lAgenheterna

Tillgéng till kommunla sopkasuner i kvarteret
Avfallskvarn i varje [agenhet med separata avloppsledningar

Personhiss

Uttag for TV, bredband och telefoni
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Gemensamma utrymmen

Rum Golv Vaggar Tak Ovrigt
Trapphus: Klinker Malat Malat Néarvarostyrd belysning

Postboxar i entré
Tidningshéllare vid varje [agenhet

Teknikrum: Betong Betong Betong Staldérr med brytskydd
Stadrum:; Betong Malat Malat Utslagsvask
Rullstol/barnvagns Betong Betong, malat Betong, malat Staldorr med brytskydd
rum: Narvarostyrd belyshing
l.&genhetsforrad:  Betong Malat Malat Natvaggar

Narvarostyrd beslysning
Hylla och kladstang

Kallare: Betong Malat Malat
Lokal
Lokal: Parkett Malat Undertak Pentry enligt ritning

Infalld belysning

Handikapp WC Klinker Kakel Undertak Dusch
Belysning Spegel
Sanitetsutrustning enligt rithing

Gemensamma anordningar pa tomtmark
Gangytor, belysning, planteringar, utemaébler, lekutrustning, odlingslador, cykeistall

Parkering

Parkeringsbehovet har reglerats genom avtal med Fastighets AB Duetten ("Upplatelse av anvisningsrétt for
parkering”). Avtalet innebar majlighet for bostadsréattshavare att teckna ett individuellt avtal med Fastighets
AB Duetten och darigenom fa mojlighet att nyttja totalt 42 parkeringsplatser i parkeringshus i fastighetens
ndromrade.

Bilpool

[kano Bostadsutveckling har for féreningens rakning tecknat avtal avseende bilpool under en tiodrsperiod.
En poolbil kommer att vara parkerade pa féreningens fastighet. Avtalet innebér att [kano Bostadsutveckling
betalar den fasta manadsavgiften fér medlemskap for samtliga lagenheter i féreningen under tio ar.
Kollektivirafikkort med varde 1 000 kr ingar &dven fér féreningens medlemmar (en gang). Antalet bilar kan
komma justeras efter behov.
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Servitut och ledningsritt

Inget servitut finns idag. Fastigheten kan komma att belastas av servitut och ledningsratter av sédant slag,
som erfordras for ordnande av vag-, el-, tele-, kabel-TV-, bredband-, vdrme-, vatten-, brand-, evakuering-
och avloppsfragor inom kvarteret eller som féljer av statliga eller kommunala myndigheters foreskrifter.
Fastigheten kan komma att delta i blivande gemensamhetsanlaggningar.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlaggning:
Stomme:
Balkonger:
Uteplatser:
Yitervaggar:
Fasad:

Mellanbjalklag:

Innervaggar, Igh skiljande:

Innervaggar:
Yitertak:

Trappor:

Fonster och fonsterddrrar;

Entrépartier:

Lagenhetsytterddrrar:

Kallare, betongplatta pa mark

Platsgjuten betong

Betongplatta, pinnracken

Betongplattor

Utfackningsvaggar

Tegel, profilerad plat, skivmaterial

Betong

Platsgjuten betong alt. gipsskivor pa regelverk
Gipsskivor pa regelverk

Takpapp

Prefabricerad betong, beldggning Terrazzo

Trafonster (2+1-glas) eller 3 -glas med ufvéndig aluminium-
bekladnad

Aluminium

Sakerhetsdorr
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Kortfattad rumsbeskrivning

Rum
Hall:

Vardagsrum:

Kék:

Sovrum:

Kladkammare:

Badrum:

WC 4 RoK:

Bofaktablad och ritningar finns tillgéangliga hos féreningens styrelse.

Forsakringar/Garantier

Golv
Parkett
Parkett

Parkett

Parkett

Parkett

Klinker

Klinker

Véaggar
Malat
Malat
Malat

Stankskydd
av kakel

Malat
Malat

Kakel

Malat

Malat

Mélat

Malat

Malat

Malat

Malat

Malat

Ovrigt

Garderober enligt ritning

Induktionshall
Varmluftsugn

Kombinerad kyl/frys
Diskmaskin

Mikrovagsugn, inbyggd
Spiskapa

Kokssnickerier enligt ritning

Garderober enligt ritning
Inredning enligt ritning

Sanitetsutrustning enligt ritning
Spegel och kommod
Duschhdrna - vikbar
Tvattmaskin och torktumiare,
alt. kombimaskin enligt ritning
Intredning enligt ritning
Sanitetsutrustning enligt ritning
Spegel

Fastigheten kommer att vara forsakrad till fullvarde och &r under entreprenadtiden forsékrad genom lkanos
entreprenadférsakring.

Sikerhet for féreningens skyldighet att dterbetala insatser enligt 4 kap 2 § bostadsréattslagen l&mnas av

Ikano Bostadsutveckling AB eller Nordic Guarantee Forsékringsaktiebolag.
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C. BERAKNAD KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Kopeskilling for foreningens fastighet och kostnad for entreprenaden

inklusive moms 200 410 600 kr
Likviditetsreserv 50 000 kr
BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD 200 460 600 kr

Fastighetens taxeringsvarde har annu ej faststallts men beraknas till 26 180 000 kr for mark och
65 502 000 kr for byggnad uppdelat pa 91 000 000 kr fér bostader och 682 000 kr for lokal.

D. FINANSIERINGSPLAN

Specifikation av l&n som beréknas kunna upptagas for fastighetens finansiering, samt berakning av arliga
kapitalkostnader.

Fér finansiering avser bostadsrattsféreningen teckna avtal med Handelsbanken.

Belopp Bind- Radntesats Rinte-

Lan ' kronor®  ningstid ca%”® kostnad Amort *  Summa kronor
Lan 1 14 441400 ca 3 man 2,98 430 354 50 545 480 899
l.dn 2 14 441 400 ca2ar 2,66 384 141 50 545 434 686
Lan 3 14 441 400 ca3dar 2,76 398 583 50 545 449 128
Lan 4 14 441 400 cabar 3,00 433 242 50 545 483 787
Summa 57 765 600 1646 320 202 180 1 848 500
Insatser 142 500 000

Aterbetalning

investeringsmoms ® 195 000

Summa Finansiering 200 460 600

Kapitalkostnader 1646 320 202 180 1 848 500

1) Sakerhet for 1an &r pantbrev.
2) Vid tid fér slutfinansiering kan annan bindningstid och uppdetning av lanen bli aktuell.
3) Antagna rantesatser &r cirka 2 % higre an ranteindikationerna vid tidpunkt fér ekonomiska planens uppréttande.

4) Amortering &r initalt 202 180 kr vilket avses hijas med 5,05 % per ar. Amorteringstid blir ca 56 &r

5) Vid faststéllande av kontraktssumman har det beslutats att investeringsmoms om 195 000 kronor ska tillfalla
foreningen. Om verkligt avlyft momsbelopp blir hégre &n 195 000 kronor ska foreningen erldgga mellanskillnaden till kano
Bostadsutveckling AB som som en Skning av kontraktssumman inki mervérdesskatt. Om verkligt avlyft momsbelopp blir
lagre &n 195 000 kronor ska kontraktssumman reduceras med mellanskilinaden.
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E. NYCKELTAL

1. Anskaffningsvarde per kvm bruttoarea (BTA) 37 851 kr
2. Genomshnittliga insatser per kvm (BOA) 35 029 kr
3. Lan kronor per kvm upplaten lagenhetsarea (BOA) 14 200 kr
4. Genomesnitilig arsavgift kronor per kvm upplaten lagenhetsarea (BOA) 766 kr
5. Driftskostn kr per kvm upplaten lagenhetsarea (BOA) 297 kr
6. Avsatining till underhallsfond + avskrivningar (BOA) 517 kr
7. Amortering per kvim (BOA+LOA) 49 kr
8. Genomsnittligt belopp amortering + fondavsatining ar 1-16 per kvm (BOA) 108 kr
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F. BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader enligt sida 7: 1848 500
Driftskostnader

Ekonomisk férvaltning 85 000

Styrelsearvode 70 000

Revisionsarvode 20000

Foreningens administration 5000

Fastighetsférsakring inkl. bostadsrattstilldgg 50 000

Fastighetsskotsel 160 000

Mark och tradgard °, inkl. snéréjning 20 000

Service tekniska installationer 50 000

Vattenforbrukning 170 000

Uppvarmning 255 000

El gemensam 110 000

Sophdmtning 94 992

Lopande underhall, OVK 20 000

TV, bredband och telefoni 97 920

Summa driftskostnader "% ° 1207 912 1207 912
Avséttning till yttre underhall 4 122 040
Fastighetsskatt lokal ° 6 820
Summa beriknade kostnader ar 1, kronor 3185272

Avskrivning gors enligt K3 med en 120 arig avskrivningstid. Avskrivningens paverkan pa resuitat framgar i
ekonomisk prognos pa sidan 13.

1) Ovanstaende driftskostnader ar berdknade efter normalférbrukning med anledning av husets utformning, féreningens
beldgenhet, storlek etc. Driftskostnaderna beror ocksa pa hushallens sammanséttning och levnadsvanor. Den faktiska
kostnaden for enstaka poster kan bli hdgre eller |lagre &n det beréknade vérdet.

2) Hushéllsel ingdr infe da bostadsrattshavarna tecknar egna abonnemang. Bostadsrattstilldgg kommer att inga i
fastighetsforsakringen men hemférsakring tecknas av bostadsrattshavarna.

3) Om féreningen véljer att teckna avtal med bilpool, efter att det avtal Ikano tecknat (tio ar) 16per ut, kommer detta paverka
redovisad kostnad ovan.

4) Avsattning till underhall gérs enligt foreningens stadgar med 30 kr per kvadratmeter bostadsyta. Tillsammans med amortering som
skapar framtida ldneutrymme sékerstills féreningens langsiktiga underhallsbehov.

5) Enligt nuvarande regler utgar ingen kommunal fastighetsavgift for bostader under ar 1-15 efter faststéllt vardear. For
lokal utgar 1,0 % i statlig fastighetsskatt pa taxeringsvérdet fran ar 1.
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Féreningens intdkter ar 1

| enlighet med vad som féreskrivs i féreningens stadgar ska féreningens I6pande utgifter, amorteringar och
avsattning tackas av arsavgiften som fordelas efter bostadsrattens andelstal. Arsavgift for
TV/bredband/telefoni erlaggs lika for varje bostadsldgenhet.

Arsavgifter ! 3018132
Arsavgift TV/bredband/telefoni c 97 920
Hyresintakter, lokal ® 62 400
Hyresintakter, motsvarande fastighetsskatt lokal ® 6 820
Summa intakter 3185 272

1) Arsavgift &r exklusive TV, bredband och telefoni.

2) TV, Internet och telefoni &r gruppansiutet och arsavgiften &r 1 440 kr per lagenhet. TV med basutbud ingar och
kostnad f6r eventuell TV utéver basutbudet likasa hégre bredbandshastighet betalas av bostadsréatishavaren direkt till
leverantéren. For telefon tillkommer samtalsavgiften.

3) Ikano Bostadsutveckling AB garanterar hyresintékter och fastighetsskatt for [okalen under tva &r.
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H. EKONOMISK PROGNOS

Ari Ar2 Ar3 Ard Ars Ars Ar 11 Ar 16

Arsavgifter efter schablon 3018132| 3078495 3140065| 3202866{ 3266923| 3332262| 3679086| 4062008
Arsavgifter efter férbrukn eller lika belopp per lgh 97 920 99 878 101 876 103 913 105 992 108 112 119 364 131 787
Genomsnittliy drsavyift ke/m? 766 781 797 813 829 846 934 1031
Ovriga intikter

Hyresintédkter uthyrningslokaler 69 220 70 604 72018 73 457 74 926 76 424 84 379 93 161
Summa Intikter 3185272 3248977| 3313957] 3380236| 3447841| 3516798) 3882829 42860857
Kapitalkostnader

Réntor 1646 320| 1640557 1634504| 1628146 1621466] 1614448 1573675 1521512

Amarteringar 202 180 212390 223116 234 383 246 219 258 654 330902 423 330
Driftskostnader 1207912 1232070, 1256712| 1281846 1307483 1333632 1472438 1625691
Ovriga kostnader

Fastighetsskatt uthymingslokaler 6 820 6 956 7096 7237 7382 7 530 8314 9179

Kommunal fastighetsavgift 133 526

Summa 8vriga kostnader 6 820 6958 7 086 7237 7382 7530 B 314 142 705
Summa likviditetspdverkande kostnader 3063232| 3091974] 3121427| 3151612 3182550 3214264 3385328} 3713238
Arets likviditetsiverskott 122 040 187 003 192 630 228 624 265 2591 302 533 497 501 573 719
Avsittning f6r underhall (yttre fond)

Fondavsiltningar 122 040 124 481 126 970 129 510 132 100 134 742 148 766 164 250

Ackumulerad fondavsétining 122 040 246 521 373 491 503 001 635 101 769 843| 14B5070| 2274738
Likviditetsdverskott

Kassa fran finanslering 50 Q00

Arets likviditetstverskoll/ kassafiide, inkl fandavsaitning 0 32 522 65 559 99 114 133 191 187 791 348 735 409 469

Ackumulerat kassaflbde, Inkl. fondavsétining 50 000 B2 523 148 082 247 196 380 387 548 179] 1924 653| 4112259

Ackumulerat kassaflode, exkl fondavsdtining 172 040 329 044 521573 750197| 1015488| 1318022 3408723 6386997
Likviditetspdverkande kostnader, fondavséttning &
dverskott 3185272| 3248977 3313057 3380236| 3447841| 3516798] 3882829 4286957
Avskrivning enl K3-regelverket 2001120 2001120 2001120 2001120 2001120 2001120 2001120 2025912
Arets redovisningsmiissiga resultat -1 6768900 1631727 -1585475 -1538113 -1489610 -1438933 1172718 -1 028 863

Ar1 Ar2 Ar3 Ard Ars Arg Ar 11 Ar18

Taxeringsvérde garagelokaler [} 0 0 0 0 Q 0 0
Laneskuld 57 765 600 57 563420 57 351030 57127 914 56893 531 56 647311 55216659 53 386 302

Férutséttningar
Arsavgifter och hyror hajjs med 2,0 % per &r

Driftskostnader hsjs med 2 % per &r.
Antagen inflation 2 %.

Amortering 202 180 kr &r 1, dérefter en arlig héjning med 5,05 %.

Medelrénta 2,85 %.

Avskrivning enligt K3-regelverket. Detta leder till redovisningsméssiga underskott men det
paverkar dock inte foreningens likviditet med hansyn till vilken avgiftsnivan, inklusive yttre fond,
ar bestamd. Ar 16 erséits styrsystem, vilket paverkar avskrivningsbeloppet.

Avskrivningsbeloppet baseras pa anskaffningsvéardet fér byggnaden som har beraknats utifrén
en fordelning av det totala anskaffningsvérdet med beréknat taxeringsvarde som grund.
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l. KANSLIGHETSANALYS

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Arg Ar1t Ar16
Genomsnittlig arsavgift per m? om:
Antagen inflaticnsniva och
Antagen rénteniva 766 781 797 813 829 846 934 1031
Antagen ranteniva + 1% a08 923 938 953 989 985 1069 1162
Antagen réanteniva + 2% 1050 1064 1079 1094 1109 1124 1205 1293
Antagen ranteniva - 1% 624 640 656 672 689 706 798 900
Antagen ranteniva och
Antagen inflationsniva + 1% 766 785 804 823 843 864 975 1106
Antagen inflationsniva + 2% 766 788 810 834 858 883 1020 1192
Antagen inflationsniva - 1 % 766 778 790 803 815 828 896 966

| &rsavgiften ingar kostnad fér TV, bredband och telefoni men inte hushallsel.

Antagen ranteniva 2,85 %
Antagen inflationsniva 2 %
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J. SARSKILDA FORHALLANDEN

Medlem som innehar bostadsratt skall erlagga insats med belopp som ovan angivits och
arsavgift med belopp som ovan angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar.
Upplatelseavgift, dverlatelseavgift, pantsattningsavgift och avgift for andrahandsupplatelse
kan i enlighet med foéreningens stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

Néagra andra avgifter &n de ovan redovisade utgar inte - vare sig regelbundna eller av
séarskilda beslut beroende. Det aligger styrelsen att bevaka sadana forandringar i
utgiftslaget som bér krava hajningar av arsavgiften for att féreningens ekonomi inte skall
aventyras. Det ankommer pa bostadsrattshavaren att teckna hemférsakring.

Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla lagenheten jamte
tillhérande utrymmen och eventuell uteplats, balkong samt forrad i gott skick. Mark i
anslutning till vissa l&genheter ingér i bostadsratten enligt bilaga till avtalet om upplatelse
av bostadsratt.

Vid bostadsrattsforeningens upplosning skall foreningens tillgangar skiftas pa sa satt
foreningens stadgar foreskriver.

Andring av insatser och andelstal beslutas av féreningsstdmma.

Sedan lagenheterna fardigstélits och éverlamnats skall bostadsréattshavaren hélla
lagenheten tillganglig under ordinarie arbetstid for utférande av efterarbeten,
garantiarbeten eller andra arbeten, som skall utféras av entreprendren.
Bostadsrattshavaren ager inte ratt till nAgon erséattning for kostnader eller andra
olagenheter pa grund av sadana arbeten.

Inflyttning i lagenheterna kan komma att ske innan entreprenaden i sin helhet &r
fardigstalld. Bostadsratishavaren erhdller inte ersattning for eventuella olédgenheter som
kan uppsta med anledning harav.

Malmé den 17 juni 2021

Bostadsrattsforeningen Skapa P /
. _ £
i o 1A S A S

Monica Jarnér” Bo Goran JohedhfreSson Eva Eriksson
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan 2021-06-17 for
bostadsréttsforeningen Skapa, org. nr: 769637-8715.

Den ekonomiska planen innehéller sévél kéinda som preliminéra uppgifter vilka stimmer
gverens med handlingar som varit tillgéingliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen limnade uppgifterna dr saledes riktiga och avser preliminér anskaffningskostnad
for bostadsréttsforeningen.

Gjorda beriikningar baserade pa savil kiinda som preliminéra uppgifter dr vederhéftiga, varfor
var beddmning &r att den ekonomiska planen framstir som héllbar.

P4 grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ckonomiska planen upprittats intréffar ndgot som #r av visentlig betydelse fér bedémning av
foreningens verksambhet fir foreningen inte upplata ligenheter med bostadsritt {6rrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplatas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutsittning for registrering av planen &r

uppfylld.

Vi har inte bestkt fastigheten men har inh&imtat uppgifter frdn kontrollansvarig enligt bilagan,
samt beddmer att ligenheterna kan upplétas i enlighet med den ekonomiska planen.

Béda intygsgivarna har en ansvarsforsékring.

Stockholm 2021-06~-18

% v
Asa Lénnmor Marie-Ann Widén
Advokat Jur kand
Advokatfirman Fylgia BRFexperterna M&J AB
Box 555 55 Strandbergsgatan 61 3

102 04 Stockholm 112 65 Stockholm
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Bilaga till granskningsintyg 2021-06-18 for Brf Skapa

Nedanstiende handlingar har varit tillgéingliga vid granskningen:

Foreningens stadgar

Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor (exkl ritningar)
Képekontrakt for marken inkl. bilagor
Kreditoffert

Bekriiftelse belaning

Utdrag fran fastighetsregistret
Berikning av taxeringsvéirde 2019-2021
Bygglovsbeslut

Adresser

Samtal med kontrollansvarig
Specifikation av avskrivningskostnader
Berikning av avskrivningsunderlag
Aktuella réntor

Amorteringsplan 56 ar

Bekrifielse LOA, verksamhet och forrad

2019-09-17
2021-05-20
2021-06-17
2021-06-17 .
2019-07-08
2021-02-27
2021-05-24
odaterad
2020-01-10
odaterad
2021-06-07
odaterad
odaterad
2021-05-24
odaterad
2021-06-14



