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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR.

Bostadsréttsforeningen Gronska pa Limhamn i Malmé kommun, som registrerades hos Bolagsverket den
30 april 2021, har till Andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadslégenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegransning. Upplatelse far &ven omfatta
mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvandas som komplement till
bostadslégenhet eller lokal.

Upplatelse av bostadsratterna beraknas ske fran och med januari 2023 och avslutas preliminart vid
inflyttning. Inflyttning i lAgenheterna beréknas ske i april 2023.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § Bostadsrattslagen har styrelsen upprattat féljande ekonomiska
plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig i fraga om kostnaderna fér entreprenad
och fastighetsforvérv pa képeskillingen for mark och aktier pa nedan redovisad upphandling.

Berikningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftkostnader grundar sig pa bedémningar gjorda i
november 2022,

Foreningen har per den 12 december 2022 férvarvat fastigheten Héfanget 5 i Malmé kommun med
pagaende byggnation, genom att kdpa samtliga aktier i ett aktiebolag dér fastigheten &r enda tillgang.
Fastigheten har sedan dverlatits till bostadsréattsféreningen och aktiebolaget kommer att likvideras.
Forvérvet medfor en latent skatteskuld, vilket innebar att om féreningen i framtiden skulle avyttra
fastigheten eller del av fastigheten utgar skatt pa mellanskillnaden mellan anskaffningsvérdet och det da
aktuella forséljningspriset. Det skatteméssigt 6vertagna vardet pa fastigheten uppgar till 160 628 224
kronor. Den latenta skatteskulden &r beréknad till 2 058 527 kronor. Féreningen har ocksa den 12
december 2022 tecknat totalentreprenadkontrakt med Ikano Bostadsutveckling AB om att fullfélja
byggnationen av 70 lagenheter i ett flerbostadshus med tre trappuppgangar och tillhérande gemensamma
utrymmen samt 43 parkeringsplatser i garage i kéllarplan och 12 parkeringsplatser pa mark.

Parkeringsplatserna upplats med sidoavtal. Kostnad for parkeringsplats ingdr inte i l&genhetens arsavgift
enligt tabell G, utan debiteras separat. Vid dverlatelse av bostadsrétten atergar parkeringsplatsen till
féreningen.

Av entreprenadkontraktet framgar bland annat att Ikano Bostadsutveckling AB képer de bostadsrétter som
inte upplatits (salts) senast 6 manader efter godkand slutbesiktning och star fér arsavgiften fér dessa.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetens beteckning:

Innehav:

Adresser:

Fastighetens areal:

Bostadsarea:

Antal bostadslégenheter:

Bygglov:

Byggnadsar:

Byggnadernas antal och
utformning:

Parkering:

Bilpool:

Gemensamhetsanldggningar

Malmé Hofanget 5

Aganderétt

Rafsgatan 19-25, 23 B, 216 33 Limhamn
2173 kvm

4 202 kvm

70 lagenheter

Bygglov beviljades den 3 maj 2021

Byggnadsarbetena pabdrjades i maj 2021 och fardigstalls i april 2023

70 lagenheter férdelade pa tre trappuppgangar i ett flerbostadshus med sex
vaningar.

Foreningen har 43 parkeringsplatser i garage samt 13 parkerings-
platser pa mark, dessa ingar i en gemensamhetsanlaggning.

Ikano Bostadsutveckling har fér foreningens rékning tecknat avtal
avseende bil- och cykelpool under en tiosarsperiod. Tre poolbilar samt
sex ladcyklar kommer att vara parkerade pa garden i
gemensamhetsanlaggning och delas med grannfastigheten. Avtalet
innebdr att Ikano Bostadsutveckling betalar den fasta manadsavgiften
fér medlemskap for samtliga lagenheter i féreningen under tio ar.
Antalet bilar och cyklar kan komma att justera efter behov.

Foreningen &r delaktig i tre gemensamhetsanlaggningar;

Héfanget GA:1

Bestaende av underjordiskt garage inklusive ramp med sedumtak, garageport, ventilatonsanlaggning,
cykelférrad, laddstolpar, belysningsarmaturer, markparkering, markomrade fér l&dcykelpool. Andelstal
42/100 andelar. Deltagande fastigheter &r H6fanget 4 och Higfanget 5. Férvaltas genom delagarférvaltning.

Héfanget GA:2

Bestaende av kommunikationsyta, plantering, belysningsarmaturer inklusive elledningar, dagvattenledningar
inklusive brunnar. Deltagande fastigheter Héfanget 2, Hofanget 4 och Hogfanget 5. Andelstal 36/100
andelar. Férvaltas genom deldgarf6rvaltning.

Héfanget GA:3

Bestaende av kommunikationsyta, plantering, belysingsarmaturer inklusive elledningar. Deltagande
fastigheter Hofanget, 1 Héfanget 2, Hofanget 4 och Hofanget 5. Andelstal 31/100 andelar. Férvaitas genom

deléagarforvaltning.
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Servitut och ledningsratt

Féreningens fastighet har enligt servitutsavtal formén att nyttja tre parkeringsplatser samt in- och utfartsvég
pa fastigheten Horafsan 5.

Féreningens fastighet har enligt nyttjanderéttsavtal forman att nyttja hiss pa fastigheten Héfanget 4 mellan
plan 10 och garaget i 25 ar fr o m mars 2021.

Fareningens fastighet belastas av avtalsservitut fér transformatorstation.

Féreningens fastighet kan komma att belastas av servitut och ledningsrétter for vag, fiber, fjrrvarme, el,
vatten och avlopp samt brand och evakuering.

Forsédkringar/Garantier

Foéreningens fastighet kommer att vara férsakrad fill fullvérde inklusive styrelseansvarsforsakring och
bostadsréttstilligg och dr under entreprenadtiden férsékrad genom lkanos entreprenadférsakring.

Sékerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser enligt 4 kap 2 § bostadsréttslagen ldmnas av
lkano Bostadsutveckling.
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Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlaggning:
Stomme:
Balkonger:
Uteplatser:
Yiterviggar:
Fasad:

Mellanbjélklag:

Innervaggar, Igh skiljande:

Innervaggar:
Yitertak:

Trappor:

Fonster och fonsterdorrar:

Entrépartier:

Lagenhetsytterdorrar:

Gemensamma anordningar

Varme:
Vatten/ aviopp:
Ventilation:

El:
Sophantering:
Hiss:

TV/ibredband/telefoni:

Betongplatta pa mark

Prefabricerade betongelement

Betongplatta, pinnrécken/korrugerad pléat

Betongplattor, pinnracken och plank i omfattning enligt ritning
Betongvaggar med isolering

Betong med inslag av tegel

Prefabricerad betong

Prefabricerade betongelement. Enstaka lattvagg

Gipsskivor pa regelverk

Takpapp

Prefabricerad betong, belaggning Terrazzo

Trafonster (2+1-glas) eller 3 -glas med utvéndig aluminiumbekladnad
Aluminiumparti

Sakerhetsdorrar

Fjarrvarme, vattenburen, radiatorer

Fastigheten ar ansluten till det kommunala nétet
Franluftsatervinning, FTX-aggregat

Gruppcentral med automatsékringar i ldgenheterna
Miljdhus pa innergard med kérl

Personhiss

Uttag for TV, bredband och telefoni

. Gemensamma anordningar pa tomtmark

Gangytor, belysning, planteringar, parkmobler, sandlada, grillplats, cykelparkering, odlingslador,

miljérum, trapphus, barnvagnsforrad



Kortfattad rumsbeskrivning

Lagenheter
Rum
Hall:
Vardagsrum:

Kék:

Sovrum:
Kladkammare:

WC/dusch:

wceC:

Extra WC/dusch | 4 och 5 Rok:

Gemensamma utrymmen
Rum

Trapphus i bostadshus:

Teknikrum:

Lagenhetsférrad:

Garage:

Cykelfrrad:

Trapphus till garage:
Komplementbyggnader

Miljdhus:

Rullstol/Barnvagnsrum:

Golv
Parkett
Parkett

Parkett

Parkett
Parkett

Klinker

Klinker

Klinker

Golv

Klinkers

Betong

Betong/

Plastmatta

Betong

Betong

Betong

Betong

Betong

Vaggar Tak

Mélade Mélat
Malade Malat
Mélade Malat

Stankskydd
av kakel

Malade Malat
Malade Malat

Kakel Malat

Malade Malat

Kakel Malat

Viggar Tak

Malade Akustikplattor

Betong Betong
Malade Malat
Betong, Betong
malade

Betong, Betong
maélade

Regelvdgg Takstolar

Fasadskiva Sedum
m. traribbor

Regelvagg Takstolar

Ritningar finns tillgangliga hos bostadsrattsféreningens styrelse.

Ovrigt

Garderober enligt ritning

Induktionshall
Varmluftsugn

Kombinerad Kyl/frys, vissa lagenheter

har tva kombinerad kyl/ffrys
Diskmaskin

Mikrovagsugn, inbyggd
Spiskapa

Kdkssnickerier enligt ritning

Garderober enligt ritning

Inredning enligt ritning
Sanitetsutrustning enligt titning
Spegel och kommod

Duschhdrna - vikbar

Tvattmaskin och torktumlare, vissa
lagenheter har kombimaskin
Bankskiva, enl ritning

Vaggskap enligt ritning

Sanitetsutrustning enligt ritning
Spegel

Dusch

Sanitetsutrustning enligt ritning
Spegel

Ovrigt

Postboxar i varje entré
Tidningshallare vid varje lagenhet

Staldérr med brytskydd

Natvaggar
Hylla och klddstang i forrad

Pelare malad

Staldérr med brytskydd
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Belopp Bind- Réntesats Réante-

Lan kronor  ningstid ca%? kostnad  Amort * Summa kronor

Lan 1 15757 500 ca 3 man 3,44% 542 058 55 151 597 209

Lan 2 15 757 500 calar 4,52% 712 239 55 151 767 390
“|L4n 3 15 757 500 ca3ar 4,48% 705 936 55 151 761 087

Lan 4 15 757 500 cabar 4,37% 688 603 55 151 743 754

Summa 63 030 000 2 648 836 220 605 2 869 441

Insatser - 151 610 000

Summa Finansiering 214 640 000

Kapitalkostnader 2 648 836 220 605 2 869 441

C. BERAKNAD KOSTNAD FOR FC')RENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Képeskilling féreningens fastighet, aktier och kostnad f6r entreprenaden :
inklusive moms 214 575 000 kr

Likviditetsreserv 65 000 kr
BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD 214 640 000 kr

Uppskattat taxeringsvirde
Fastighetens taxeringsvarde har &nnu ej faststéllts. Uppskattningen baseras pa Skatteverkets webtjanst
" Berdkna taxeringsvéarde".

Taxeringsvéarde byggnad 96 036 000 kr
Taxeringsvarde mark 18 800 000 kr
Uppdelat pa:

Taxeringsvarde bostader 111 800 000 kr
Taxeringsvarde garage 3 036 000 kr
|Summa taxeringsvirde 114 836 000 kr

D. FINANSIERINGSPLAN

Specifikation av l&n som berédknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berékning av

. kapitalkostnader ar 1.

For finansiering har bostadsrattsféreningen tecknat avtal med Handelsbanken.

1) Sakerhet for lan ar pantbrev.

2) Antagna rantesatser &r ca 0,5% hogre &n ranteindikationen vid tidpunkten fér den ekonomiska planens uppréttande.
Beroende pa rantelaget vid tidpunkten fér slutplacering kan annan kombination av bindningstider, belopp och réntor bli
aktuell.

3) Amortering &r initalt 220 605 kr vilket avses hdjas med 5,05% per ar. Amorteringstid blir ca 56 ar.
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E. BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader enligt féregaende sida:

Driftskostnader

Ekonomisk forvaltning 85 000
Styrelsearvode 70 000
Revisionsarvode 20 000
Féreningens administration 5000
Fastighetsforsakring ~ 75000
Fastighetsskotsel & teknisk forvaltning 150 000
Mark och tradgard 30 000
Service tekniska installationer 50 000
Lopande underhall 30000
Vattenforbrukning, gemensamt och spill 190 000
Uppvarmning 330 105
El gemensam 200 000
Sophamtning 80 500
Snordjning och renhallning 5 000
TV, bredband och telefoni 101 640
Gemensamhetsanléggning, garage och innergard 30 000
Ovrigt 9426
Summa driftskostnader ** 1461671

Avsattning till yttre underhall

Kommunal fastighetsavgift bostader ®
Fastighetsskatt garage *

Summa berdaknade kostnader ar 1, kronor

2 869 441

1461 671

126 060

0

__ 30360

4 487 532

Avskrivning gérs enligt K3. Avskrivningen paverkan pa resultat framgar i ekonomisk prognos pa sidan 13.

1) Ovanstéende driftskostnader ar beraknade efter normalférbrukning med anledning av husets utformning, féreningens
beldgenhet, storlek etc. Driftskostnaderna beror ocksa pa hushallens sammanséattning och levnadsvanor. Den faktiska

kostnaden for enstaka poster kan bli hdgre eller lagre &n det berdknade vardet.

2) Hushallse! ingar inte da bostadsréttshavarna tecknar egna abonnemang. Bostadsrattstillagg ingar i
fastighetsférsakringen men hemférsakring tecknas av bostadsrattshavarna.

3) Enligt nuvarande regler utgar ingen kommunal fastighetsavgift for bostader under ar 1-15 efter faststalit vardear, Fér

garage utgar 1% i statlig fastighetsskatt pa taxeringsvérdet fran ar 1.
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Foreningens intakter ar 1

I enlighet med vad som féreskrivs i foreningens stadgar ska foreningens I6pande utgifter, amorteringar och
avséttning tackas av arsavgiften som fordelas efter bostadsrattens andelstal.

Arsavgifter * i 3814 692
Arsavgift TV/bredband/telefoni _ 101 640
Hyresintgkter garage 43 platser 900 kr/plats/manad 464 400
Hyresintakter parkering 12 platser 700 kr/plats/manad 100 800
Hyresintakt exira parkeringsplats 1 plats 500 kr/plats/manad 6 000
Summa intakter 4 487 532

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

2) TV, Internet och telefoni &r gruppanslutet och arsavgiften &r 1 452 kr per lagenhet. TV med basutbud ingér och kostnad

for eventuell TV utéver basutbudet likasa hégre bredbandshastighet betalas av bostadsrattshavaren direkt till leverantdren.

For telefon tillkommer samtalsavgiften.
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F. NYCKELTAL

1. Anskaffningsvérde per kvm bruttoarea (BTA)

2. Genomshittlig insats per kvm upplaten l&genhetsarea (BOA)

3. Lan kronor per kvm upplaten lagenhetsarea (BOA)

4, Genomsnittlig arsavgift kronor per kvm upplaten lagenhetsarea (BOA)

5. Driftskostn kr per kvm upplaten ldgenhetsarea (BOA)

6. Avséttning till underhallsfond + avskrivningar (BOA)

7. Amortering per kvm (BOA)

8. Genomshittligt belopp amortering + fondavsétining ar 1-16 per kvm (BOA)

36 617 kr
36 080 kr
15 000 kr
932 kr
348 kr
616 kr
53 kr
113 kr
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H. EKONOMISK PROGNOS

Arsavgifter 3814692| 3890986 3968 806 4048 182 4129145| 4211728 4650 088 5134 073
Arsavglfter efter forbrukn eller lika belopp per lgh 101 640 103 673 105 746 107 861 110018 112219 123 899 136794
{Genomsnittilg rsavgift kr/m* 932 951 970 989 1009 1029 1136 1254
Ovriga intikter
Hyresintikter garage 464 400 473 688 483 162 492 825 502 681 512735 566 101 625 021
Hyresintakter parkeringsplatser 100 800 102 816 104 872 106 970 109 109 111291 122 875 135664
Hyresintakt extra parkeringsplats 6000 6 120 6242 6367 6495 6624 7314 8075]
Summa Intikter - " A4487.532] 5 4 668 828 4762 205 867 449| - 4954 598 6039 627

Kapitalkostnader
Réntor
Amorteringar

Driftskostnader
Gvriga kostnader

Fastighetsskatt garage
Kommunal fastighetsavgitt

2648 836| 2639565 2629826
220605 231746 243449
1461671 1490904 1520723
30 360 30 967 31587

(] 0 0

2619595
255743

1551137

32218

2608 847
268 658

1582160

32863

Summa likviditetspaverkande kostnad

2597 557| 2531 955 2448028
282 225 361 057 461 909
1613 803| 1781769 1967 217|
33520 37 009 40 861

0 0 145 933

5063 947

Arets likviditetsdverskott

Avséttning 1or underhall {yttre fond)
Fondavséttningar
Ackumulerad fondavsattning

Likviditetsdverskott
Kassa fran finansiering
Arets lIkviditetsdverskott! kassafldde, ink! fondavsétining
Ackumulerat kassafléde, inkl fondavsittning
Ackumulerat kassafléde, exkl fondavsatining

126 060 128 581 131153
126 060 254 641 385794
65000
0 55519 112 092
65000 120 520 232 612
191 060 375161 618 406

133776
519 570

169 736
402348
921918

136 451
656 021

228 470
630 818
1286 839

139 1801 153 666 169 660]
795 202! 1533 988 2349668
288 313 604 821 806 021
918 131 3298464 7 205 282
1714332 4832452 9554 950

levldlfetspéverkandq kostnader, fondavsattning &y{;’vworikott 4487532 4577283 668 828 4 857 449

Avskrivning ent K3-regelverket 2480796 246079 2‘460 796 2460796 2460796 2460796 2460796 2491 283

Arets redovisnlngsmassiga resultat 2114131 2044950 -1974103 -1901541 -1827217 1751078 -1341252 1053694
Ar1 Ar2 Ar3 Ard Ars Ar6 Ar 11 Ar16

Taxeringsvarde garagelokaler 3036000 3096720 3158654 3221827 3286 264 3351989 3700867 4086 056

Laneskuld 63030000 62809395 62577649 62334201 62078458 61809800 60248770 58251708

Forutsittningar

Arsavgifter och hyror héjs med 2,0 % per ar

Driftskostnader héjs med 2 % per 4r.

Antagen inflation 2 %,

Amortering 220 605 kr ar 1, dérefter en arlig hojning med 5,06 %,
Medelrénta 4,20 %.

Avskrivning enligt K3-reg ket. Detta leder till redovisni men
det paverkar dock Inte foreningens likviditet med hansyn till vilken avglftsnivan,
Inklusive yttre fond, &r bestdmd. Ar 16 ersitts styrsy vilket pa
avskrivningsbeloppet.

Avskrivningsbeloppet baseras pa anskaffnl ardet for ien som har

berdknats utifran en férdelning av det totala anskaffningsvardet med berédknat

taxeringsvérde som grund.

Om fareningen viljer att teckna avtal med bilpool, efter att det avtal [kano tecknat (10

&r) loper ut, kommer detta paverka redovisad kostnad ovan.

Sid 13



. KANSLIGHETSANALYS

Genomsnittlig &rsavgift per m2 om:
Antagen inflationsniva och
Antagen ranteniva
Antagen rénteniva + 1%
Antagen ranteniva + 2%
Antagen ranteniva - 1%

Antagen ranteniva och

Antagen inflationsniva + 1%

Antagen inflationsniva + 2%
Antagen inflationsniva + 3%
Antagen inflationsniva + 4%

Antagen inflationsniva - 1 %

932

1082

1232

782

932

932

932

932

932

951

1100

1250

801

955

958

962

966

947

970

1119

1268

821

978

986

994

1002

962

989

1137

1286

841

1001

1014

1026

1039

977

1009

11563

1300

857

1025

1043

1060

1078

993

1029

1176

1323

882

1050

1072

1095

1119

1009

1136

1280

1423

993

1184

1237

1294

1356

1092

1254

1383

1532

1116

1341

1440

1553

1682

1179

| arsavgiften ingar kostnad for TV, bredband och telefoni men inte hushallsel.

Antagen rénteniva: 4,20%

Antagen Inflationsniva:

2%
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan 2022-12-12 for
bostadsrittsforeningen Gronska pa Limhamn, org. nr: 769639-9034.

Den ekonomiska planen innehéller sévil kdnda som preliminéra uppgifter vilka stdimmer .
overens med handlingar som varit tillgingliga for oss. Dessa handlingar framgar av bilaga till
intyget. '

De i planen limnade uppgifterna ar siledes riktiga och avser beriknad anskaffningskostnad
for bostadsréattsforeningen. ‘

Gjorda beriikningar baserade pé savil kiinda som preliminira uppgifter dr vederhiftiga, varfor
vér bedomning ir att den ekonomiska planen framstar som héllbar.

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

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen uppréttats intraffar ndgot som &r av vésentlig betydelse for beddmning av
foreningens verksamhet far foreningen inte upplata lagenheter med bostadsritt f6rrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplatas med bostadsrétt, varfor vi anser att denna forutsittning for registrering av planen ar

uppfylld.

Vi har inte besokt fastigheten men har inhdmtat uppgifter fran kontrollansvarig enligt bilagan,
samt bedémer att ldgenheterna kan upplatas i enlighet med den ekonomiska planen.

Béda intygsgivarna har en ansvarsforsakring.

Stockholm 2022-12-14

7\ —
...... AN A

Bjérn Olofsson Marie-Ann Widén

Civ. Ing. Jur kand
Bertilsbergsvigen 13 BRFexperterna M&J AB
181 57 Liding6 Warfvinges vig 31

112 51 STOCKHOLM



73

NING
‘5UJU?

AT
2A3Z L2 LY

Nedanstdende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

Foreningens stadgar
Registreringsbevis

Totalentreprenadkontrakt med bilagor (exkl ritningar)

Kopekontrakt for marken inkl. bilagor
Kreditoffert

Amorteringsplan 56 ar
Aktiedverlatelseavtal

Berdkning av taxeringsvérde 2022-2024
Bygglovsbeslut

Information fran kontrollansvarig
Aktuella réntor per

Adressbeslut

Bekriftelse BTA, forrad, adress
Forséljningsinfo

Berikningsunderlag for VA, uppvarmning och el
Avskrivningsunderlag

Berikning latent skatt

Budget GA

2021-01-25 och rev.

Bilaga till granskningsintyg 2022-12-14 for Brf Gronska pa Limhamn

2021-04-30
2022-11-21
2022-12-12
2022-12-12
2020-11-03
odaterad
2022-12-12
odaterad
2021-05-03
2022-12-13
2022-11-25
2021-05-21
2022-12-12
2022-12-12
odaterat
odaterat
odaterad
odaterad



