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1. Allménna férutsattningar

Bostadsrattsféreningen Kommendérkaptenen 1,
med organisationsnummer 769634-7355, har till
andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i foreningens hus upplata
lagenheter 3t medlemmarna fér nyttjande utan
begransning i tiden.

Féreningen kommer att inneha tomtritten
Malmdé Kommendérkaptenen 7 med adress
Flaggskeppsgatan 2, Flsjelgatan 4 och Vistra
Varvsgatan 25-37, 211 14 Malmé. Fastigheten
innehaller 86 bostadsligenheter och tva lokaler.
Byggnaden uppférdes 2008,

| enlighet med vad som stadgas i 3 kapitlet
bostadsrattslagen och 1 § bostadsritts-
férordningen har styrelsen upprittat foljande
ekonomiska plan fér féreningens verksamhet.

Uppgifterna i denna ekonomiska plan grundar sig
pa anskaffningskostnaden samt féreningens
arliga kapital-, drifts- och underhallskostnader,

Byggnadens skick och reparationsbehov har
fastlagts efter besiktning av det bygg-, el- och
vvs-tekniska skicket. Den totala anskaffnings-
kostnaden avser alla kostnader i samband med
forvarvet samt reparationsbehovet de
kommande tio aren. Planen redovisar darmed
den totala kostnaden for férvarvet.

Planens offentlighet

Kapitalkostnaderna grundas pa en
prognostiserad ranteniva for den kommande
tiodrsperioden.

De taxebundna driftskostnaderna dr baserade pa
schabloner och den nuvarande fastighetsigarens
faktiska kostnader.

| framtagandet av denna ekonomiska plan har
styrelsen efterstrivat ett balanserat forhallande
mellan insats och arsavgift i syfte att ge
medlemmarna ett [angsiktigt tryggt boende.

Fastighetens lage, insatsernas och avgifternas
storlek samt féreslagen underhéllsplan borgar
for en god ekonomisk utveckling fér féreningen
och for dess medlemmar.

Upplatelse av bostadsratterna sker i maj 2019
eller senare da fastigheten tilltritts.

Inflyttning har skett,

BRL 3 kap. 5§ Styrelsen ska halla en registrerad
ekonomisk plan tillganglig for var och en som

vill ta del av planen.



2. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning

Malmoé Kommendérkaptenen 7

Adress Flaggskeppsgatan 2, Fléjelgatan 4 och Vistra Va rvsgatan 25-37,211 14
Malmé

Upplatelseform Tomtratt

Tomtareal 2955 kvm

Bostadsyta 5795 kvm

Lokalyta 158 kvm. | fastighetsutdraget ar 2 300 kvm garage (ett 60 tal platser)

inkluderat i lokalytan.

Byggnadsutformning

Tva byggnadskroppar om fem vaningar med 86 bostadslagenheter samt 2

lokaler
Nybyggnadsar 2008
Vardear 2008
Forsakring Fullvirde
Taxeringsvarde 122 530000 kr, varav byggnad 84 888 000 kr och mark 37 642 000 kr
Typkod 321 Hyreshusenhet, bostider och lokaler

Servitut/nyttjanderitter

Se fastighetsutdrag under Bilagor

Gemensamma utrymmen och
anordningar

Tvéttstuga
Lagenhetsférrad
Driftsutrymmen

Kortfattad byggnads-
beskrivning

Grundlaggning

Grundmurar av betong.

Stomme Betong.
Bjalklag Konstruktionsbetong.
Yttertak Sedumtak och bandtikt plattak.
Fasad Putsad.
Balkonger Betongplatta. Aluminiumracke.
”ﬁapphus Malade vaggar och klinkergolv.
Belysning med rérelsevakt.
Fonster H-h3ngda trafénster och balkongdérrar med
aluminiumbeklddnad av 2-glas typ.
Ytterdérrar Aluminium,
Lagenhetsdérrar Sakerhetsdorrar.
Sophantering Behallarsystem i separat byggnad.
-”'Vatten/avlopp Kommunalt.

Virmeproduktion

Fjarrvirme. Vattenburet radiatorsystem.

Ventilation

Mekanisk fran- och tilluft med virmevixlare (FTX-
ventilation).

Elinstallationer

Installerad 2008.




3. Forslag till underhallsplan

Enligt Boverkets allmanna rad fér upprattande
av ekonomiska planer ska dessa innehalla en
ekonomisk prognos fér de kommande tio aren. |
prognosen ska finansiering av nédvindiga
renoveringar framga.

En teknisk statusbesiktning avseende det bygg-,
el- och vvs-tekniska skicket har utférts.
Besiktningen utférdes 2018-12-11. Ansvarig for
besiktningen ar Fredric Stahl, gb3 projekt AB, se
bilagda protokoll. Notera att kostnads-
uppskattningarnai besiktningsprotokollet 3r
exklusive moms. Som en buffert har styrelsen
valt att ta upp ytterligare 5 000 000 kr i
reparationfonden.

Byggnaderna har underhallits [6pande. Efter att
de i underhallsplanen féreslagna atgirderna ar
genomfoérda kommer byggnaderna att vara i gott
skick.

Det inre underhallet dligger den enskilde
bostadsrattsinnehavaren och finns darfér inte
med i underhallsplanen om s3 inte uttryckligen
framgar.

Styrelsen kan férdela renoveringarna i
underhalisplanen annorlunda om man finner det
lampligt. Underhallsplanen ir inget bindande
dokument i sig utan en vigledning. Styrelsen kan
ta beslut om att lagga till eller dra ifran om det
anses motiverat.

Lagenhetsdérrar, smorjning/justering 26 000 26 000 52 000
Rékgasluckor 6 000 6 000 6 000 6 000 6 000 30 000 60 000
Ventilation 40 000 40 000
Spillvattenledningar, spolning/filmning 69000 69000 69000 69000 69000 345000 690 000
Spolning brunnar/dagvatten 10 000 10 000 20 000
Garage, tatskikt 500 000 500 000
Flaktar, service 32 000 32 000
Badrum med felaktigt fall, ombyggnad 2 500 000 2 500 000
Fonster, justering och tatlister 35 000 35 000
Fonsterdérrar, justering och tétlister 20 000 20 000
OVK 30 000 60 000 90 000
Balkonger och fasad, algtvatt 60 000 60 000
Spaljéer och pergolor, underhall 18 000 18 000 36 000
Trall till takterrasser, underhall 50 000 50 000
Sockelmur, putsning och fargning 20000 20 000
Flaktar franluftsventilation, service 64 000 64 000
Balkonger, funktionsbesiktning 12 000 12 000
Ovriga oférutsedda kostnader 500 000 3500000 4000000

Moms 35250 779250 40000 38250 156250 1021250 2070250



4. Avskrivningar, avsattningar och amorteringar

Den ekonomiska planens syfte

Den ekonomiska planens huvudsakliga syfte ir
att férhindra tillkomsten av ekonomiskt osunda
bostadsprojekt. Vid upprattandet har stor vikt
lagts vid att bostadsrittsféreningen med god
marginal ska klara saval framtida renoveringar
som kommande rantehéjningar.

Avskrivningar

Avskrivningar &r ett sitt att bokféringsmassigt
férdela kostnaden fér stora investeringar éver
nyttjandetiden. Avskrivningar dr dock en
bokféringsteknisk &tgird. Trots att
avskrivningen ligger som en kostnad i
féreningens drsredovisning s innebir det inte
att nagon faktisk utbetalning gérs. Avskrivningen
i denna ekonomiska plan sker med 1% av
byggnadens del av anskaffningskostnaden. Den
avskrivningsmetod som féreningens styrelse
framover valjer kan komma att paverka
bostadsrattsféreningens arsresultat, men har
alltsa ingen effekt pa féreningens kassa.

Berdkning av avskrivningsunderlag

Avskrivningsunderlaget &r byggnadens andel av
anskaffningsvardet (kdpeskilling, beriknas
utifran taxeringsvardets férdelning nedan.

Avskrivningsunderlag

Taxeringsvérde 122 530 000
Mark 37 642 000
Byggnad 84 888 000
Byggnadens andel 69,3%
Anskaffningsvarde 242 401 450
Avskrivningsunderlag 167 934 174
Avskrivning 1679 342

Avsattningar

Efter den tekniska besiktningen har en
underhéllsplan uppréattats. Utéver detta gérs
avsattningar om 25 kr/kvm och ar, justerat for
inflation, till en fond fér yttre underhall fér
framtida reparationer och underhall.

Amorteringar

Denna ekonomiska plan bygger pa att foreningen
amorterar enligt tabellen nedan.

78 000 000
0,50%

Banklan
Amortering

Ar Belopp % Aktuellt 1an
1 339125 0,50% 67 825 000
2 356 911 0,50% 71382125
3 356126 0,50% 71225214
4 355302 0,50% 71060 338
5 357 431 0,50% 71486 287
6 359 751 0,50% 71950 105
7 361546  0,50% 72 309 105
8 363 332 0,50% 72 666 309
9 365409 0,50% 73081728
10 367 513  0,50% 73 502 569
11 372088 0,50% 74 417 556
Summa: 3954 532



5. Forvarvskostnader och finansiering

Initiala kostnader

Initiala kostnader ar képeskillingen om
240000 000 kr, en lagfartskostnad om 1 838
950 kr och féreningsbildningen om 562 000 kr.
Till detta kommer en dispositions- och
underhallsfond om 1 800 000 kr.

Den totala anskaffningskostnaden ar 254 664
700 kr och finansieras via 78 000 000 kr |an och
176 664 700kr insatser.

Se sammanstallning nista sida.

Lanebindningstid

Styrelsen har for avsikt att dela upp lanen pa
olika bindningstider. Denna placeringsstrategi
anser styrelsen vara ansvarsfull da den minskar
risken for stora plétsligt 6kade rintekostnader.

Ranta

Rantekostnader forsta aret avser kostnader fér
lan upptagnai samband med tilltriddet. En
prognos av rantekostnaderna finns i avsnitt
Ekonomisk prognos och i tabellen nedan.

Ranteprognos

Ar1 Ar 2 Ar3 Ar 4 Ar5 Ar 6 Ar 11
Ackumulerat [an 67 825000 71382125 71225214 71060338 71486287 71950105 74417 556
Réantekostnad 1933013 2141464 2243594 2344991 2466277 2590204 3 237 164
Prognos 2,85% 3,00% 3,15% 3,30% 3,45% 3,60% 4,35%
Nyckeltal
Anskaffning (kr/lkvm lagenhet och lokal) 42 779
Lan (kr/kvm lagenhet och lokal) 12 501
Insats (kr/kvm lagenhet) 30 486
Avgift (kr/kvm lagenhet) 819
Kassaflode(kr/kvm lagenhet och lokal) 28
Avsaéttning(kr/kvm lagenhet och lokal) 25
Avskrivning(kr/kvm lagenhet och lokal) 282
Amortering (kr/kvm Igh) 59



5.1 Kostnader for forvarv av fastigheten Malmo
Kommendoérkaptenen 7 samt dess finansiering

Anskaffningskostnad

Képeskilling 240 000 000
Féreningsbildning 562 500
Lagfart 1838 950
Styrelsearvode 112 000
Dispositionsfond och

aktiekapital 1 800 000
Reparationsbehov 10 351 250
Pantbrev 0
Totalt 254 664 700

Finansieringsplan Ranta ar 1 Rantaar1 Amortering 0,5%
Lan 78 000 000 2,85% 1933013 339 125

Max lanebehov 74 417 556

Insatser 176 664 700

Totalt 254 664 700

LAGFART: Beraknas pa 1,5% taxeringsvardet

plus en avgift pa 1 000 kr.

Bostéader Lokaler

Mark 37 000 000 642 000

STYRELSEARVODE: Baseras pa tva Byggnad 80 000 000 4 888 000
prisbasbelopp plus sociala avgifter. 117 000 000 5 530 000

DISPOSITIONSFOND: Ar till for oforutsedda PANTBREVSKOSTNAD: 2% av lanet minus

utgifter i samband med tilltradet. 2% av befintliga inteckningar.
REPARATIONSBEHOV: Beloppet avser RANTA: 1 933 013 kr ar rantekostnaden ar ett.
totala renoveringsbehovet Gver tio ar. | Darefter raknas rantan upp arligen. Maximal
verkligheten kommer lanen att tas upp rantekostnad i kalkylen nas ar 11 med 3 237

efterhand de behdvs. Ar ett behévs 176 250 kr 164 kr.
for renoveringar/reparationer.

AMORTERING: Amorteringen féljer bifogat
forslag till amorteringsplan.

LANEBEHOV: D4 det kontinuerligt tas upp lan
for renoveringar och sker amorteringar &r
lanebehovet i kalkylen som stérst ar elva och
uppgar da till 74 417 556 kr.



6. Berdkning av féreningens arliga intdkter, utgifter och
kostnader

Intakter Resultat Kassa
Hyresintakter fér lokaler 351060 351 060
Arsavgifter, bostader 4745156 4 745 156
P-plats och garage 490 000 490 000

5586 216 5586 216

El 512000 512 000
Varme 556 000 556 000
Vatten och avlopp 208 000 208 000
Sophantering 90 000 90 000

236 kr/lkvm Igh 1 366 000 1 366 000

Fastighetsforvaltning

Fastighetsskotsel 208 000 208 000
Administrativ forvaltning 111 500 111 500
Revisionsarvode 15 000 15 000

334 500 334 500

Ovriga kostnader

Kabel-TV 258 000 258 000
Fastighetsforsakring 92 239 92 239
Ovriga driftskostnader 100 000 100 000

450239 450 239

Summa driftkostnader
371 kr/kvm Igh 2 150 739 2 150 739

Kapitalkostnader

Réntekostnader fastighetslan 1933013 1933013
Avskrivning 1679 342
Amortering 339 125

3612354 2272138
Skatter och avgifter

Kommunal fastighetsavgift, 86 Igh 114 982 114 982
Tomtrattsavgald 826 680 826 680
Fastighetsskatt lokaler 55 300 55 300

996 962 996 962
Totalsumma 6 760 055 5419838
Bokféringsmassigt resultat / arets kassaflode -1173839 166 378
Avséttning till underhallsfond (25 kr/kvm) -148 825

Vakansrisk lokaler (5%) -17 553



7. Fordelningsgrunder avseende insatser och avgifter

Insatser

Insatserna for lagenheterna har beriknats efter
yta men differentierats sa att alla ska ha samma
rabatt mot marknadsvirdet pa respektive
lagenhet.

8. Insatser och boendekostnader

Insatser och boendekostnader

Tabellen Detaljredovisning visar en detaljerad
redovisning av insatser, andelstal,
manadsavgifter och boendekostnader.

Boendekostnaden baseras pa i planen faststalld
manadsavgift och réntekostnad vid 100 %
belaning och 30 % rinteavdrag.

Anslutningsgrad

Om ett antal boende viljer att inte ombilda sin
hyresratt till bostadsratt kommer dessa att
kunna bo kvar som hyresgéster. Detta medfér
forhojd belaning for féreningen men insatserna
férblir oférandrade. Féreningens kostnader
férandras darmed enligt tabellen nedan. Svensk
Boratt rekommenderar att avgifter tas ut enligt
den ekonomiska planen.

Arsavgift och andelstal

Arsavgiften beslutas arligen av styrelsen och
grundas pa den beriknade kostnadsmassan for
det kommande aret, fordelning sker efter
lagenheternas andelstal. Styrelsen kan besluta
att den del av arsavgiften som avser ersattning
for varje lagenhets varme, varmvatten, elektrisk
stréom, renhallning eller konsumtionsvatten kan
berdknas efter forbrukning eller yta.

Ett eventuellt 6vervérde vid férsiljning av dessa
lagenheter kommer féreningen tillgodo nar
respektive hyresavtal upphér och lagenheten
saljs. Detta 6vervirde dr inte medraknat i
kalkylen.

Amortering

For bostadsriattsképaren tillkommer en
tvingande amortering p& 1 % mellan 50-70 % av
marknadsvardet till den beriknade manads-
kostnaden som redovisas i tabellen Detalj-
redovisning.

Uppskattning av féreningens kostnader om anslutningsgraden ir under 100%.

Andel hyresgaster som koper
Okat lan fér féreningen

17 766 470 35532940 53299410

Okade rantekostnader 506 344 1012 689 1519033
Okade hyresintakter 1004 983 2 009 966 3014 949
Totala avgifter 4 745 156 4 246 518 3747 879 3 249 241
Antal kvm bostadsréatter 5216 4 636 4 057
Arsavgift/kvm ar ett 814 808 801
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9. Ekonomisk prognos

Bokféringsmassigt resultat

Kostnader Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ar5 Ar6

Rantekostnad fastighetslan 1933013 2141464 2243594 2344991 2466277 2590204 3 237 164

Drift 1 366 000 1393320 1421186 1449610 1478602 1508174 1 665 146
Fastighetsférvaltning 334 500 341 190 348 014 354 974 362 074 369 315 407 754
Ovriga kostnader 450 239 459 244 468 428 477 797 487 353 497 100 548 839
Kommunal fastighetsavgift 114 982 117 282 119 827 122 020 124 460 126 949 140 162
Tomtrattsavgald 826 680 826 680 826 680 826 680 826 680 826 680 1007718
Fastighetsskatt lokaler 55 300 56 406 57 534 58 685 59 858 61 056 67 410
Summa kostnader 5080713 5335585 5485064 5634757 5805305 5979478 7074193
Avskrivningar 1679 342 1679342 1679342 1679342 1679342 1679342 1679342
Arsavgifter 4 745 156 5004320 5139251 5274081 5432438 5594 325 6 623 848
Lokaler och parkering 841 060 857 881 875 039 892 540 910 390 928 598 1025247
Arets resultat -1173 839 -1152726  -1150116  -1147478 -1141817 -1135896 -1.104 440
Kassaflode

Arsavgifter 4 745 156 5004320 5139251 5274081 5432438 5594325 6 623 848
Lokaler och parkering 841 060 857 881 875 039 892 540 910 390 928 598 1025247
Summa kostnader 5080713 5335585 5485064 5634757 5805305 5979478 7074193
Amortering fastighetslén 339 125 356 911 356 126 355 302 357 431 359 751 372 088
Arets kassaflode 166 378 169 706 173 100 176 562 180 093 183 695 202 814
Ackumulerat kassafléde 166 378 336 084 509 183 685 745 865838 1049533 2 024 607
Arsavgifter

Summa kostnader 5080713 5335685 5485064 5634757 5805305 5979478 7074193
Amortering fastighetslan 339 125 356 911 356 126 355 302 357 431 359 751 372 088
Underhallsfond 148 825 151 802 154 838 157 934 161 093 164 315 181 417
Vakansrisk lokaler 17 553 17 904 18 262 18 627 19 000 19 380 21397
Lokaler och parkering 841 060 857 881 875 039 892 540 910 390 928 598 1025247
Summa arsavgifter 4745 156 5004 320 5 139 251 5274081 5432 438 5 594 325 6 623 848
Arsavgifter/kvm 819 864 887 910 937 965 1143
Arsavgifter/kvm, fast
_penningvarde 819 847 852 858 866 874 938
Fastighetslan. 67 825 000 71382125 71225214 71060338 71486287 71950105 74 417 556
Ranteantagande. 2,85% 3,00% 3,15% 3,30% 3,45% 3,60% 4,35%

Inflationsantagande: 2%.
Siffrorna ovan &r, om inget annat anges, i lopande penningvarde.

Siffrorna i den ekonomiska prognosen &r i Ispande penningvérde om inte annat anges.
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10. Kanslighetsanalys

Prognos pa avgiften i fast penningvarde och Avvikelse av rdntan raknas fran forsta dagen ar
kronor per kvadratmeter, beroende pa om ett. Avvikelse av inflationen raknas fran sista
rantan eller inflationen avviker fran antagen dagen ar ett.

ranta och inflation i denna ekonomiska plan.

Ar3 Ar 4 Ar5 Ar6 Ar 11

3.15% 3,30% 3,45% 3,60% 4,35%

Basranta

Arsavgift enligt ekonomisk prognos 819 847 852 858 866 874 938

Enligt ekonomisk prognos men med

RENETIVE 22 procentenheter 1053 1088 1089 1089 1094 1099 1148

Ranteniva 51 procentenheler 936 967 971 973 980 987 1043

Enligt ekonomisk prognos men med

Inflationsniva +2 procentenheter 819 836 831 825 823 820 822
841 841 841 844 846 877

Inflationsniva +1 procentenheter 819
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