Ekonomisk plan for

BOSTADSRATTSFORENINGEN
VARVSKRANEN
(Org. nr 769633-1128)

Denna ekonomiska plan har upprittats med foljande huvadrubriker.
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Allménna forutsitiningar.

Beskrivning av fastigheten.

Kostnader for foreningens fastighetsforvéry.
Preliminér finansieringsplan.

Bertikning av foreningens drliga kostnader.

Berdkning av féreningens arliga intdkter.

Redovisning av andelstal, insatser och arsavgifter m.m.
Ligenhetsredovisning,

Ekonomisk prognos.

Kénslighetsanalys.

Shrskilda férhallanden.

Enligt bostadsréttslagen foreskrivit intyg,

Registrerad av Bolagsverket 2017-04-27
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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR.

Bostadsrittsforeningen Varvskranen, som registrerats hos Bolagsverket

2016-10-27, har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
féreningens hus, uppléta ligenheter at medlemmarna {6r nyttjande utan begrénsning i
tiden.

Angiven anskaffningskostnad for férvirvet ar slutligt kdnd.

Upplatelse av bostadsriitterna berdiknas ske sé snart den ekonomiska planen registrerats
hos Bolagsverket.

Inflyttning beréiknas ske preliminért november 2018.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrittslagen har styrelsen upprittat
foljande ekonomiska plan f6r féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig 1
fraga om kostnaderna for fastighetsforvirv pa nedan redovisade upphandling.

Beriikningen av foreningens arliga kapitalkostnader och drifiskostnader grundar sig pa
beddmningar gjorda i februari ménad 2017.

Fastigheten (tomten) kommer att férvirvas genom kép av det akticbolag som dger den.
Kopeskillingen for aktiebolaget (aktierna) motsvarar bolagets marknadsvirde.
Fastigheten kommer dérefter att, genom underprisdverlatelse, dverféras till
Bostadsriittsforeningen for en kdpeskilling motsvarande fastighetens, i aktiebolaget,
bokférda virde. Direfter likvideras bolaget.

For det fall Bostadsrittsforeningen 1 framtiden avyttrar fastigheten kommer det 6vertagna
skattemiissiga restvirdet for tomten, tillsammans med byggnaderna, att ligga till grund for
beriikning av en eventuell skattepliklig vinst.

I samband med forvirvet av fastigheten, som sker genom kop av aktier, kommer
féreningen att skriva upp viirdet pa fastigheten samtidigt som vérdet pd aktierna i bolaget
skrivs ned. Detta dr av redovisningsteknisk natur och har ingen paverkan pé foreningens
likviditet eller eget kapital.

Byggnadsprojektet genomférs som ett total dtagande frdn GBJ Construction AB
(556938-7318),

Nedan kallat bolaget, enligt entreprenadkontrakt tecknat 2017-02-27.

Bolaget svarar under sex méanader efter firdigstéllandet f6r de kostnader som uppstar
pé grund av osalda lagenheter. Direfter kiper Bolaget de osélda ligenheterna.

Mellan féreningen och Bolaget har tecknats avtal om Bostadsrittsgaranti, innebéirande
att Bolaget, under en tid av sju ar frén firdigstéllandet av projektet, och om {oreningen
sd onskar, skall 6verta de bostadsritter som eventuellt blir dterlimnade till féreningen

efter att tidigare ha forsalts genom Bolagets {6rsorg.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN.

Fastighetsbeteckning:  Havf{run 12 och Hector 8, Karlskrona kommun

Adress: Skeppsbrogatan, Karlskrona
Fastighetens areal; Havfrun 12: 1 029 m?

Hector 8: 863 m’
Lagenhetsyta: Primér: 3 018,5 m* (34 ligenheter)
Planférhéllanden: Fo6r omradet géller antagen detaljplan 2003-07-17.
Forsikring: Fastigheten dr vid tilltr#det fullvirdeforsékrad.

Byggnadernas antal och utformning samt gemensamma utrymmen och anordningar.

Totalt 34 ligenheter kommer att produceras enligt f6ljande fordelning:
Tva byggnader i fyra plan med 34 [dgenheter.

Husen #r anslutna for elleveranser och fjérrvirmeleveranser med separat métare for el for
varje ldgenhet.

Ligenheter beliigna i samtliga 4 vaningsplan. Plan 1 (gatuplan), utgéres 1 huvudsak till
garage, forrad och tekniska utrymmen. I garaget finns tillgang till 30 bilplatser och ett antal
cykelplatser. Gemensamt gym kommer att byggas i hus A.

I Hus B kommer en géstldgenhet att byggas som hyres ut till medlemmarna fér 100:-/dygn.
Samtliga ldgenheter pa plan 2-4 har terrass eller balkong, samt gemensam gérdsbildning pé
plan 2 i bada huskropparna.

Byggnaderna &r forsedda med hiss.

Kortfattad byggnadsbeskrivning,

Grundliggning: Betongplatta med underliggande vérmeisolering
Byggnadsstomme Tva byggnader 1 fyra plan (34 ldgenheter): betong och stél
Yittervigg: Traregelvigg alt betong. Skdrmtegel och tripanel.
Rumsskiljande viggar: Tré el stal/gips

Yitertak: Tatskikt av papp

Fonstet/-dorr: Tré/aluminium

Ventilation: Mekanisk till och franlufisventilation med dtervinning (FTX)
Hushdllsel: Separat métning for varje ldgenhet.
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Virmeanldggning: Radiatorer véirmda med fjérrviirme. Separat métning av
tappvarmvatten for varje ligenhet. Tappvarmvatten ingar
e 1 manadsavgiften.

TV/ data/ telefoni: Fiberkabel. Abonnemang ingér inte i manadsavgift.

Kortfattad rumsbeskrivning (ex. eventuella tillval).

Rum Golv Viiggar Tak
Hall Parkett, ek Malade Malat
Klinker enligt ritning

Vardagsrum Parkett, ek Malade Malat
Kok Parkett, ek Malade Maélat
Badrum Klinker Kakel Malat
Sovrum Parkett, ek Malade Malat
Liigenhetsutrustning:

K6k med spishdll, inbyggnadsugn och mikrovégsugn, diskb#nk, diskmaskin, kyl, frys, och
koksflakt,

Vitlackade Iuckor och ladfronter. Stankskydd av kakel.

Badrummen innehéller we, tvattstill och dusch med duschviggar.

Badrumsinredning med spegel, skapsinredning med arbetsbéink och tvéttho samt
tvittmaskin och kondenstumlare. Arbetsbénk och tvittho finns ej 1 alla lagenheter. Framgar
av planritningar,

Exn omgang ritningar finns tillgéingliga hos styrelsen,

C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARYV.

Képeskilling for foreningens fastighet 22.000.000
Entreprenadkostnader 108.000.000
Beriiknad sluatlig anskaffningskostnad 130.000.000

Fastigheten kommer att vara forsdkrad till fullvirde och &dr under
entreprenadtiden forsikrad genom GBIJ:s entreprenadforsikring eller av
GBJ anlitat byggentreprenadftretag.

Beloppet under entreprenadkostnader inkluderar kostnader for
fastighetsbhildning, lagfart, anslutningsavgifter, byggherrekostnader,
kreditivkostnader, marknadsféring, konsultarvoden,

pantbrev, foreningsbildning och ekonomisk plan

Taxeringsvirdet &r preliminért berdknat till 43.600.000 kr
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D: PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN.

Specifikation dver 1an och insatser som beréknas kunna upptas for

fastighetens finansiering,.

Investeringslan totalt. 39.205.000

Sikerhet for 1anen dr pantbrev.

Insatser: 90.795.000

Summa beriiknad finansiering 130.000.000
E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER.

Kapitalkostnader (forsta dret efter investeringslénens utbetalning).

Totalt 1an. 39.255.000:- Rénta 2,4 %

Beriiknad kapitalkostnad ar 1 940.920

Delsumma amortering (hijs med 2 % per ar) 303.000

Amortering 303.000 kr per ar.

Amortering ar 1 303.000:-

Amortering ar2 309.060:-

Amortering ar3 315.241:-

Avsiitining till fastighetsunderhall 152.000

Driftkostnader och évriga kostnader

Ekonomisk férvaltning 40.000

Arvode styrelse och revisor 35.000

Fastighetsforsékring 35.000

Lépande underhall 75.000

V A(kallvatten) 120.000

Fast.skotsel, snérdjning 74.000

Sophantering 85.000

Virme 210.000

Elférbrukning allm 30.000

Delsumma driftskostnader 704.000

Driftsreserv 88.100

Fastighetsskatt utgér ¢j de forsta 15 kalenderaren efter fastighetens
Fardigstillande.

Summa beriiknade Arliga kostnader 2.188.020
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Féljande arliga driftskostnader tillkommer for bostadsréttshavaren

och skall betalas direkt till Jeverantéren (alternativt Bostadsrittféreningen)
Giiller kostnader som: fiber, fjdrrvirme, tappvarmvatten och hushéllsel.
Arskostnaderna hérfor berfiknas uppg till 75 ke/m?2 ér vilket motsvarar:
475 kr/mén f6r 76 m2,

Avskrivningar.

I uppstéllningen ovan visas endast likviditetspdverkande kostnader (dvs. utbetalningar ),
som da skall tickas av drsavgifterna.

I denna ekonomiska plan omfattar kalkylen en resultatpdverkande bokforingsméssig linjér
avskrivning med 0,83 % (837.000 kr per 4r) av bertiknad anskaffningskostnad avseende
fastighetens byggnad.

Det ligger foreningens styrelse att sjilvt slutgiltigt beddma nivén pa avskrivningen och
att sikerstiilla att foreningens likviditet ér tillriicklig samt att tillréickliga fonderingar gors
[6r framtida underhall. Styrelsen bor for &ndamalet och 16pande upprétta en
underhéillsplan.

. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

I enlighet med vad som foreskrives i foreningens stadgar skall
foreningens ldpande utgifter och avséttningar tickas av arsavgifter
som fordelas efter andelstal.

Arsavgifter 2.035.000
Parkering garage 400:-/plats (500:-/plats inkl. moms}) 144.000
Uthyrning av géstldgenhet 100:- x 90 dygn 9.020
Summa beriknade drliga intiikter 2.188.020
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Ligenheternas andelstal, insatser, Arsavgifter och beriknad
minadskostnad till bostadsrittsforeningen.

Lghnr Typ

5-1101
5-1102
5-1103
7-1101
7-1102
7-1103
5-1201
5-1202
5-1203
7-1201
7-1202
7-1203
5-1301
5-1302
7-1301
7-1302
9-1001
9-1002
9-1003
9-1101
9-1102
9-1103
11-1101
11-1102
11-1103
9-1201
9-1202
9-1203
11-1201
11-1202
11-1203
9-1301
9-1302
11-1301
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Yta m2

72
98
90

80,5
90

120,5
72
08
90

80,5
90

120,5
75

129,5

100,5

123,5
73
65
a1

71,5
94,5
75
74
75
92
71,5
94,5
75
74
75
92
102
111
132

Insats kr

1500 000
2 825 000
2 550000
2 040 000
2 550000
3360000
2000000
2975000
2 800 000
2135000
2 800000
3615000
23825000
4 595 000
3475000
4 350 000
1350000
1300000

875 000
1875000
2700000
2225000
1 900 000
2225000
2675000
1975000
2 800 000
2325000
2 000 000
2325000
2775000
4100 000
4 025 C00
4 550 000

3018,5 90795000

Andelstal Arsavgift Manads skattad

%o

2,4378
3,3181
3,0472
2,7256
3,0472
3,7498
2,4378
3,3181
3,0472
2,7256
3,0472
3,7498
2,5394
3,9021
3,4027
3,8175
2,4716
2,2008
1,3882
2,4209
3,1996
2,5394
2,5055
2,5394
3,1149
2,4200
3,1996
2,5394
2,5055
2,5394
3,1149
3,4535
3,5890
3,9445

100,00

k.l'

49609
67523
62011
55466
62011
76308
49609
67523
62011
55466
62011
76308
51676
79409
69246
77686
50298
44786
28250
49264
65112
51676
50987
51676
63389
49264
65112
51676
50987
51676
63389
70279
73035
80270

2035000

Upp-
avg kr  drift kr
4134 450
5627 613
5168 563
4622 503
5168 563
6359 692
4134 450
5627 613
5168 563
4622 503
5168 563
6359 692
4306 469
6617 720
5770 628
6474 705
4191 456
3732 406
2354 256
4105 447
5426 591
4306 469
4249 463
4306 469
5282 575
4105 447
5426 591
4306 469
4249 463
4300 469
5282 575
5857 638
6086 663
6689 728




70421020098

L f

G. EKONOMISK PROGNOS.

Ar1
Summa kostnader 2189
(utbetalningar)
Samtliga kostnader anges i
kkr om inget annat anges
Kapitalkostnader 1245
Réntor 942
Amortering 303
Driftskostnader * 629
Underhélfskostnader 227
Lépande underhall* 75
Avsittning fér underhall * 152
Ovriga kostnader 88
Fastighetsavgift** 0
Ovriga oféruts kostnader * 88
Summa intékter 2189
Erforderliga arsavgifter 2035
D:o kronor per m2 674
Hyresintakter * 154
Avskrivning 837
Bokféringsmiissigt Arsresultat -534
efter avskrivningar
Likviditet vid arets utgang 162
Ackumulerad likviditet 0

( Fran likviditeten tas medel! till planerat
underhall )

Rénteantagande % 2,40
Inflationsantagande % 2,00
Lagenhetsyta m2 3019
Investeringslan kkr 39 255
Taxeringvarde kkr 43 600
Antal lagenheter 34

Ar2 Ar3

2243

1241

920
322

667

241
80
161

93
0
93

2243
2080

689
163
837

-516

161

474

2262

1240

912
328

681

246
81
165

95
0
96

2262
2005

694
167
837

-509

165
639

Den ekonomiska prognosen och kanslighetsanalysen ar beraknade i

|6pande priser.

* Kostnadsutvecklingen fér poster markerade med * forutsétts folja

inflationen

“*Fastighetsavgift antas vara 1315 kr/lgh ( eller 0,3 % av

taxvardet om detta ger lagre avgift } uppraknat med inflation.

1232

862
369

767

277
91
185

107
0
107

2382
2194

727
188
837

-468

185

1698

Arda Ar5 Are Ar11 Ar18

2382 2556

1224

816
408

847

306
101
205

179
81
118

2 556
2348

778
207
837

-429

205

2 681
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H. KANSLIGHETSANALYS.

Erforderlig arsavgift Belopp i kr / m2
( exkl . Varmvatten, fiber, hushallsel )

Lépande priser

Dagens inflationsniva och
1. Dagens ranteniva

2. Dagens ranteniva + 1 %
3. Dagens ranteniva + 2 %
4, Dagens ranteniva + 3 %

6. Dagens ranteniva - 1 %
7. Dagens ranteniva - 2 %

Dagens réanteniva och

8. Dagens inflatinsniva + 1 %
9. Dagens inflationsniva + 2 %
10.Dagens inflationsniva - 1 %
11.Dagens inflationsniva - 2 %

Ar 1

674
804
934
1064

544
414

674
674
674
674

Ovanstaende belopp avser kr / m2 BRA och

ar

Rénte- och inflationsantagande
Rénteniva %

Inflationsniva %

Kanslighetsanalysen visar vilka arsavgifter som erhalles nar samtliga

rénte- och

2,40

2,00

Ar2

679
808
937
1 066

550
421

682
684
676
674

Ar3 Ard Ars Arg Ar11 Ar16

684
812
040
1068

556
428

689
695
679
673

689
816
943
1070

562
435

697
706
681
673

694
820
946
1072

568
442

705
717
683
673

699
824
949
1074

575
450

714
729
685
672

inflationsberoende intédkts/kostnadsposter justeras med hansyn till redovisade

réante- och
inflationsdndringar.

727
846
965
1084

608
489

760
795
697
670

778
891
1003
1116

665
553

837
904
727
682




I. SARSKILDA FORUALLANDEN.

Medlem som innchar bostadsriitt skall erlidgga insats med belopp som ovan
angivits och arsavgift som ovan angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar.
Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantsittningsavgift kan i enlighet med
foreningens stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

Kostnad for tappvarmvatten, fiber och hushéllsel ingér ej i arsavgiften.

Bostadsrittsinnehavaren skall pa egen bekostnad skota det inre av ligenheten med
tillhérande utrymmen samt den mark som 4r upplaten med bostadsrétt.

Inflyttning i ligenheterna kan komma ait ske innan utvéindiga arbeten &r
firdigstillda.

Bostadsrittshavaren erhaller icke ersitining eller nedsittning av arsavgiften [6r de
eventuella oldgenheter som kan uppstd med anledning hérav.

Vid upplésning av bostadsrittsféreningen skall féreningens tillgdngar skiftas pd
sitt som fOreningens stadgar foreskriver.

vaxioden 28 /7 2017

BOSTADSRATTSFORENINGEN. VARVSKRANEN .
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Intyg ekonomisk Plan

Undertecknad, som for detta indamél som avses i 3 kap. 2 § bostadsriittslagen (1991:614)
granskat den ekonomiska planen for bostadsriittsforeningen Varvskranen i Karlskrona,
Karlskrona Kommun (769633-1128) far hiirmed avge ftljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for beddmandet av féreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som limnats i planen stéimmer Sverens med innehéllet
tillgsingliga handlingar och i 6vrigt med forhallanden som #r kéinda for mig. I planen gjorda
bertikningar #r vederhiftiga och den ekonomiska planen framstar som hallbar. Enligt planen
kommer det i foreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att upplatas med
bostadsritt.

Pi grund av den foretagna granskningen vilar planen, enligt min uppfattning, pa tillforlitliga
grunder.

Jag erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3kap 4§, att om det sedan den
ekonomiska planen uppriittats intriiffar ndgot som &r av visentlig btydelse fér beddmningen
av foreningens verksamhet far foreningen inte upplata ldgenheter med bostadsritt forrén en ny
ekonomisk plan har upprittats av styrelsen och registrerats hos registreringsmyndigheten.

Handlingar som ligger till grund {6r intygsgivningen:

Ekonomisk plan daterad 27:¢ februari, 2017

Stadgar for bostadsrittsforeningen antagna 10 oktober, 2016
Registreringsbevis bolagsverket utskriftsdatum 27 oktober, 2016
Utdrag ur fastighetsregistret Hector 8 & Havfrun 12, 10 april, 2017
Styrelseprotokoll 15 februari, 2017

Rénteoffert Swedbank 4 april, 2017

Kopeavtal GBJ 27 februari, 2017

Garanti osalda ligenheter, GBI Bygg AB, 27 februari, 2017
Fardigstéllandegaranti GBJ Bygg AB, 27 februari, 2017
Bygglov Karlskrona Kommun, Hector 8, 15 februari, 2017
Bygglov Karlskrona Kommun, Havfrun 12, 16 augusti, 2016
Entreprenadkontrakt GBJ 27 februari, 2017

Stockholm 11 februari, 2017

Peter Ohling J
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J. INTYG EKONOMISK PLAN

Undertecknad, som f6r det indamél som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen  (BRL,
1991:614) granskat den ekonomiska planen, daterad 2017-02-27, {6r Bostadsritisforeningen
Varvskranen,, org.nr. 769633-1128, fir hirmed avge ftljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar som &r av betydelse for beddmandet av foreningens
verksamhet, De faktiska uppgifter som ldmnats i planen stimmer 6verens med innehdllet i
tillgingliga handlingar och i 6vrigt med férhallanden som &r kidnda av mig. Den ekonomiska
planen och déri gjorda berdkningar dr vederhéftiga och framstar som héllbara fér mig med
den angivna anskaffningskostnaden. Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas
trettiofyra ligenheter avsedda att uppléitas med bostadsritt.

Forutsdttningarna enligt 1 kap 5 § BRL 2 &r uppfyllda.

Handlingar som varit tillgéngliga for mig ar stadgar, registreringsbevis, ekonomisk plan med
ekonomisk prognos och kénslighetsanalys, totalentreprenadavtal, aktieGverlatelseavtal,
kopeavtal, garanti osélda lagenheter, firdigstallandegaranti, laneoffert , bygglov,
lagfartsinformation samt protokoll fort vid styrelsemdte.

Jag erinrar om styrelsens skyldighet enligt 3 kap 4 § BRL, att om det sedan den ekonomiska
planen upprittats intraffar nagot som #r av visentlig betydelse for bedémningen av
foreningens verksamhet far féreningen inte uppléta lagenheter med bostadsritt forrdn ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats hos Bolagsverket.

Pa grund av den foéretagna granskningen och ovanstaende kommentarer kan jag som ett
allmént omdome uttala att planen, enligt var uppfattning, vilar pa tillforlitliga grunder.

Vixjs 2017-04-18

L Bt 77

Kristina Ehrner-Vilhelmsson
Hyreshuset

S. Jarnvigsgatan 9

352 36 Vixjo

Av Boverket utsetts behorig, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende ekonomiska
planer.




