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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Fika Malmé som har sitt sate | Malm® kommun och som registrerats hos
Bolagsverket den 28 februari 2017, har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus upplata bostadslégenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegrénsning.
Upplatelse far &ven omfatta mark som ligger I anslutning till fSreningens hus, om marken ska anvandas
som komplement till bostadslgenhet eller lokal.

Upplatelse av bostadsréatterna bersknas ske fran och med maj manad 2018 och avslutas preliminért vid
inflyttning. Inflyttning i I8genheterna beréknas ske mellan augusti 2018 och december ménad 2018. Malmo
kommun beslutade om bygglov den 16 februari 2017.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § Bostadsréttslagen har styrelsen upprattat foljande ekonomiska
plan for féreningens verksamhet, Uppgifterna i planen grundar sig i frdga om kostnaderna for
fastighetsforvary pa képeskillingen fér mark och pa nedan redovisad upphandling.

Berékningen av foreningens rliga kapitalkostnader ach driftkostnader grundar sig pa bedémningar gjorda i
maj manad 2018.

Féreningen har den 26 april 2018 férvérvat fastigheten Kryssmasten 4 i Malmé kommun med pagaende
byggnation, genom att kpa samtliga aktier i ett aktiebolag dér fastigheten &r enda tillgang. Fastigheten
overlates sedan till bostadsrattsféreningen och aktiebolaget likvideras darefter. Férvarvet medfor en latent
skatteskud, vilket Innebér att om féreningen i framtiden skulle avyttra fastigheten eller del av fastigheten
utgar skatt pa mellanskillnaden mellan anskaffningsvéardet och det da akiuella forsaljningspriset. Den
latenta skatteskulden &r berdknad till 17 298 728 kronor. Foreningen har ocksé den 26 april 2018 tecknat
totalentreprenadkontrakt med lkano Bostadsutveckiing AB om att fullfolja byggnationen av 104 |agenheter ,
en dvernattningslégenhet och tva lokaler | ett flerbostadshus med fyra trappuppgéngar och tillhérande
gemensamma utrymmen. Féreningen kommer ocksa att delta i en blivande gemensamhetsanlaggning
genom vilken foéreningen kommer att disponera 72 garageplatser.

Garage- och parkeringsplatserna upplats med sidoavtal. Kostnad for parkeringsplats ingar inte i
[4genhetens arsavgift enligt tabell G, utan debiteras separat. Vid overlatelse av bostadsratten atergar
parkeringsplatsen {ill féreningen.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetens beteckning:
Innehav:

Adress:

Fastighetens areal:
Bostadsarea:
Lokalarea:

Antal bostadslagenheter:

Antal lokaler och verksamhet:

Bygglov / Startbesked:

Byggnadsar:

Byggnadernas antal och
utformning:

Gemensamma anordningar

Varme:

Velntilation:

El:

Sophantering:

Hiss:

TVibredband/telefoni:
Gemensamma utrymmen

Rum Golv
Trapphus Klinker

Malmé, Kryssmasten 4
Aganderatt

Lilla Varvsgatan 19A-B, 21A-C
Mastgrand 19-23, 211 76 Malmo

2636 kvm

6 527 kvin

126 kvm, varay 97 for uthyrning och 29 kvm i gemensamhetslokal.

104 lagenheter

Tvé lokaler for uthyrning avsedda for handel eller kontor

Bygglov beviljades den 16 februari 2017.

Byggnadsarbetena pébdrjades i mars 2017 och fardigstalls | december

2018.

104 lagenheter i ett flerbostadshus. Féreningens hus &r sa utformade
att en andamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrattshavarna.

Fjarrvarmevaxlare, vattenburen radiatorkrets

Fran- och tilluft med atervinning, FTX-aggregat
Gruppcentral med automatsakringar i l&genheterna
Miljsrum for kallsortering

Personhiss

Fiberanslutning i lagenhet

Vaggar Tak Ovrigt

Malat och Malat Narvarostyrd belysning

partier av Postboxar i varje entré
metall/glas Tidningshallare vid varje lagenhet

Brandskyddsdorr
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Rum Golv VAggar Tak Ovrigt

Teknikrum: Betong Malat Staldérr med brytskydd
Stadrum Betong Malat Malat Utslagsback
Rullstols/ Betong Malat Mélat Stalder med brytskydd
Barnvagnsrum Narvarostyrd belysning
Lagenhetsforrad Betong Malat Malat Natvéggar
Narvarostyrd belysning
Dragning av installationer kan
forekomma
Miljdrum Betong Malat Malat Narvarostyrd belysning
Garage Betong Malat Betong Narvarostyrd belysning

Gemensamma anordningar pa tomtmark

Gangytor, belysning, planteringar, odlingslador, parkmébler, lekutrustning

Gemensamhetsanldggningar

Foreningen kommer att delta i en gemensamhetsanléggningar omfattande ett garage och entrégata.
Gemensamhetsanlaggningen forvaltas genom deldgarférvaltning.

Servitut och ledningsrdtt

Fastigheten belastas av servitut gallande avlopp for spillvatten och dagvatten, vag-rétt att anvéanda for
tillgang till lokal, utrymme f&r firrvarme och fasadunderhall, elledingar samt vad géller byggnad for
anlaggning och underhall av balkonger.

Fastigheten kan komma att belastas av servitut och ledningsratter for vag, fiber, fjarrvarme, el, vatten och
avlopp samt brand och evakuering.

Kortfattad byggnadsheskrivning

Grundl&ggning:; Platsgjuten betong (platta pa mark)
Stomme: Prefabricerade betongelement

Balkonger: Betongplatta med racke av aluminium
Yitervaggar: Prefabricerade betongelement med isolering
Fasad: Malad betong med inslag av tegel
Mellanbjélklag: Prefabricerad betongelement

Tunga innervaggar, Igh skiljande: Prefabricerade betongelement

Latta innervggar: Gipsskivor pa regelverk av tré eller plat
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Yttertak:
Trappor:

Fonster och fonsterdorrar:

Entrépartier:
Lagenhetsytterddrrar:

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv

Hall: Parkett
Vardagsrum: Parkett
Kaok: Parkett
Sovrum: Parkett
Klddkammare: Parkett
Badrum: Klinker
WC 4 RoK Klinker

Takpapp/sedum

Prefabricerad betong, belaggning Terazzo

Trafonster (2+1-glas) eller 3-glas med utvandig
aluminiumbeklédnad

Aluminiumpartier med hérdat glas

S#kerhetsdorrar

Véggar
Malat
Mailat
Malat

Stankskydd
av kakel

Malat
Malat

Kakel

Malat
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Malat

Malat

Malat

Malat

Malat

Malat

Malat

Ovrigt

Garderober enligt ritning

Induktionshall
Varmluftsugn

Kylffrys

Diskmaskin, integrerad
Mikrovagsugn, inbyggd
Spiskapa

Kokssnickerier enligt ritning

Garderaber enligt ritning
Inredning enligt ritning

Sanitetsutrustning enligt ritning
Spegel och kommod
Duschhdrna-vikbar
Tvattmaskin och torktumlare
alt. kombimaskin enligt ritning

Sanitetsutrustning enligt ritning
Spegel

En omgang bofaktablad och ritningar finns tillganglig hos foéreningens styrelse.

Forsakringar/Garantier

Fastigheten kommer att vara férsakrad till fullvarde och ar under entreprenadtiden férsékrad genom Ikanos

entreprenadférsakring.

Sakerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser enligt 4 kap 2 § bostadsréttslagen lamnas av
Ikano Bostadsutveckling AB. Fullgérandeforsékring tecknas i Nordic Guarantee.
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C. BERAKNAD KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Képeskilling foreningens fastighet och kostnad fér entreprenaden

inklusive moms 348 695 800 kr
Likviditetsreserv 100 000 kr
BERAKNAD SLUTLIG ANSKAFFNINGSKOSTNAD 348 795 800 kr

Fastighetens taxeringsvarde har &nnu ej faststallts men beraknas till 44 523 000 kr for mark och
115 600 000 kr for byggnad uppdelat pa 1563 000 000 kr for bostader och 7 123 000 for lokaler.

D. FINANSIERINGSPLAN

Specifikation av 1an som beraknas kunna upptagas for fastighetens finansiering, samt berakning av arliga
kapitalkostnader.

Fér finansiering avser bostadsrattsféreningen teckna avtal med SEB.

Belopp Bind- Rintesats Rénte- Summa
Lan ! kronor?  ningstld ca%? kostnad Amort * kronor
Lan 1 24 127 700 3 man 3,04 733 482 84 447 817 929
Lan 2 24 127 700 2ar 2,70 651 448 84 447 7356 895
Lan 3 24 127 700 3ar 2,90 699 703 84 447 784 150
Lan 4 24 127 700 bar 3,20 772 086 84 447 856 533
Summa 96 510 800 2 8566 720 337 788 3194 508
Aterbetald moms ° 485 000
Insatser 251 800 000
Summa Finansiering 348 795 800
Kapitalkostnader 2 866 720 337 788 3194 508

1) Sékerhet for 1an ar pantbrev.
2) Vid tid fér slutfinansiering kan annan bindningstid och uppdelning av [anen bli aktuell.
3) Antagna rantesatser ar ca 1,6 % hogre &n rénteindikationerna vid tidpunkt fér ekonomiska planens uppré

4) Amortering &r Initalt 337 788 vilket avses hdjas med 5,05 % per ar. Amorteringstid blir cirka 60 ar

5) Vid faststallandet av entreprenadavtalets kontrakssumma har det beslutats att aterbetalning av
investeringsmoms om 485 000 kronor ska tillfalla bostadsrattsféreningen. Om verkligt avlyft momsbelopp
blir hogre &n 485 000 kronor, inklusive moms ska bostadsréttsforeningen erlagga mellanskillnaden till
Ikano Bostadsutveckling AB som en 6kning av kontraktssumman inklusive moms. Om verkligt aviyft
momsbelopp blir l4gre &n 485 000 kronor inklusive moms, ska kontraktssumman reduceras med
mellanskillnaden inklusive moms.

E. NYCKELTAL

1. Anskaffningsvérde per kvm bruttoarea (BTA) 40 039 kr
2. Insatser per kvm BOA+LOA 37 848 kr
3. Lan kronor per kvm upplaten lagenhetsarea (BOA+LOA) 14 786 kr
4. Arsavgift kronor per kvm uppléaten ldgenhetsarea (BOA+LOA) 700 kr

5. Driftskostn kr per kvm uppléten ldgenhetsarea + uthyrd ldgenhetsarea (BOA+LOA) 305 kr
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6. Hyresintakter per uthyrd area (BOA+LOA) 1200 kr

7. Avsattning till underhallsfond + avskrivningar (BOA+LOA) 562 kr
8. Amortering per kvm BOA+LOA 51 kr
9. Genomshittligt belopp amortering + fondavsattning &r 1-11 per kvm (BOA) 100 kr
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F. BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader enligt foregaende sida: 3194 508
Driftskostnader

Ekonomisk forvaltning 120 000

Styrelsearvode 70 000

Revisionsarvode 15 000

Foreningens administration 5000

Fastighetsforsakring 70 000

Fastighetsskotsel 100 000

Stadning 95 000

Teknisk forvaltning 60 000

Mark och tradgard 100 000

Service tekniska installationer 100 000

Vattenférbrukning 250 000

Uppvarmning 370000

El gemensam 140 000

Sophamtning 80 000

Snorajning och renhalining 20 000

TV, bredband och telefoni 225 000

Ovriga samfalligheter 53 070
Gemensamhetsanlaggning, garage 70 000

Owrigt lokaler 25 000

Ovrigt, reserv for drift eller dkad amortering 42 432

Summa driftskostnader “? 2010 502 2 010 502
Avsattning till yttre underhall 195 810
Fastighetsskatt lokaler och garage ° 71230
summa beriiknade kostnader ar 1, kronor 5 472 050

Avskrivning gors enligt K3, Avskrivningen paverkan pé resultat framgar i ekonomisk prognos pa sidan 13.

1) Ovanstéende driftskostnader &r beraknade efter normalférbrukning med anled
belégenhet, storlek ete. Driftskostnaderna beror ocksa pd hushallens sammansit
kostnaden for enstaka poster kan bli hiig

2) Hushéllsel ingdr inte da bostadsratishavarna tecknar egna abonnemang. Bostadsrttstillagg ingar i

fastighetsforsakringen men hemférsakring tecknas av bostadratishavarna.

re eller I4gre &n det berdknade vardet.

ning av husens utformning, féreningens
tning och levnadsvanor. Den faktiska

3) Enligt nuvarande regler utgar ingen kommunal fastighetsavgift for bostéder under ar 1-15 efter faststallt vardear. Foér

garage och lokaler utgar 1,0 % i statlig fastighetsskatt pa taxeringsvardet frén ar1.
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Féreningens arliga intékter

" | enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar ska foreningens [spande utgifter, amorteringar och

avsattning tackas av arsavgiften som fordelas efter bostadsrattens andelstal. Arsavgift for
TV/bredband/telefoni erlaggs lika for varje bostadslagenhet.

Arsavgifter * 4343 900
Arsavgift TV/bredband/telefoni® 225 000
Hyresintakt lokal ® 116 400
Hyresintakter, motsvarande fastighetsskatt lokal 13 470
Hyresintékter garage"’ 72 platser 895 kr/plats/manad 773 280
Summa intékter 5472 050

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

2) TV, Internet och telefoni &r gruppanslutet och arsavgiften &r 2 163 kr per lagenhet. TV med basutbud ingér och
kostnad for eventuell TV utdver basutbudet likasé hgre bredbandshastighet betalas av bostadsrittshavaren direkt till
leverantoren. For telefon tillkommer samtalsavgiften.

3) lkano Bostadsutveckling garanterar hyresintakt enligt ekonomisk plan i tva ar.

4) [kano Bostadsutveckiing AB garanterar hyresintékterna for parkeringsplatser under tva ar. Ar ett upp till 30 %, ar tva
upp till 15 % av den beréknade intékten for fullt uthyrt.
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H. EKONOMISK PROGNOS

Ari Ar2 Ar3 Ard Ars Are Ar11 Arie

Arsavgifter efter schablon 4343000| 4430778| 4519394 4609781 4701 977| 4796017| 6295 190| 5846317
Arsavgifter efter Yérbrukn eller llka belopp per igh 225 000 228 500 234090 238772 243 647 248 418 274 274 302 820
Arsavgift kr/m? 700 714 728 743 758 773 853 942
Bvriga intékter 903 150 921 213 039 637 958 430 877 £99 997 151| 1100935 1218 521

Hyresint&kter, lokaler 129 870 132 467 135 117 137 819 140 676 143 387 158 311 174788

Hyresintakier, garage 773 280 788 746 804 521 820 811 837 023 853 764 942 624| 1040733
Summa intdkter 5472 050]". 5581491 5893 121| ‘5806 B83| 5023 123| 6041585 6670 398]. 7 364 659
Kapitalkostnader

Réntor 2858720 2846721 2836 218| 2825184| 2813 693| 2801 416| 2730885 2640152

Amorteringar 337 788 354 846 372766 391 691 411 3668 432 140 652 847 707 270
Driftskostnader 2010502| 2050712| 2091726 2133661 2176 232 2219757| 2450791 2705871
Avséftning f6r underhall (yttre fond)

Fondavséttningar 195 810 198 726 203 721 207 795 211 951 216 180 238691 283 534

Ackumulerad fondavséttning 195 810 395 538 599 257 807 052| 1019003 1235193 2382756 3649 758
Ovriga kostnader

Fastighetaskatt garagelokaler 57 760 58 915 60 094 61295 62 621 63772 70 409 77737

Fastighetsskatt uthyrningslokaler 13 470 13 739 14 014 14 284 14 680 14 872 18 420 18 129

Kommunal fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 1] 191 464

Summa Svriga kostnader 71 230 72 855 74 108 75 890 77 102] 78 644 86 829 287 330
Arets likviditetsdverskott/ kassafldde, inkl fondavséttning 0 56 831 114 582 173 263 232 878 293439 610575 760501
Ackumulerat kassafldde, inkl fondavséttning 100 000 156 831 271413 A44 676 677 555 970 084 3379978| 7 265801
Ackumulerat kassaflbde, exkl fandavsitining 295 810 652 367 870670| 1251728| 1696658 2206187 5762 734| 10 906 560
Avskrivning enl K3-regelverket 3460 805| 3469805| 3469805 3469805 3469 805| 3469 B05| 3469805 3527851
Avets redovisningsmaselga resultat 2936 207| -2858402| -2778738| -2607 156( -2 613 609 -2 528 036| -2 067 692| -1 796 546
Summa kostnader (llk'vldlmsplvuk‘mdc kostmdn} . e g N R N - A
Ink. avsiittning fond) . - A .5472060| 5581491 5603121| 5806983 5823 123| .6 041 585]."68'870 398) . 7 364 859
Kostnader minus Gverskott 5472050 5524680 5578538 5633720 6690243 5748147 6059823 6604 158
Kostnader plus avskrivningar minus amorteringar 8604067 BOE9G450 8790160 BBBE5198 8081582 O Q70250 9587 357 10 185240

Ar1 Ar2 Ara Ar4 Ars Are Ar11 Ar16

Taxeringsvarde garage ach gemensamhetslokal 5776000 5891520 6009350 6120537 6 252128 6377171 7040912 7773736
Taxeringsvarde lakal 1347000 1373940 1401418 1420447 1 458 036 1487197 18641985 1812885
l.aneskuld 965510800 96173012 95818168 ©5445400 05 053 809 94 642 443 92252 210 89 194 330

Eorutsittningar

Arsavgifter och hyror héjs med 2,0 % per &r
Driftskosinader héjs med 2 % per &r.
Antagen inflation 2 %.

Amortering 337 788 kr ar 1, darefter en Arllg hdjning med §,05 %.

Medelrénta 2,98 %.

Avskrivning enligt K3-regelverket, Detta leder till redovisningsméselga
underskoit men det pAverkar dock inte foreningens likviditet med h&neyn

tlll vilken avgiftenivan, inklusive ytire fond, &r bestdmd.

Avskrivningsheloppet baseras pé anskaffningsvérdet fér byggnaden som
har beréknats utifran en férdeining av det totala anskaffningsvardet med
beréknat taxeringsvérde som grund. Ar 16 ersétts siyrsystem, vilket

paverkar avskrivningsbeloppet.

13
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|. KANSLIGHETSANALYS

Genomsnittilg arsavgift per m* om:
Antagen Inflationsnivé och

Antagen ranteniva

Antagen ranteniva + 1%
Antagen ranteniva + 2%
Antagen rantenlva « 1%
Antagen ranteniva och

Antagen Inflationsnivé + 1%
Antagen inflationsniva + 2%

Antagen inflationsniva - 1 %

700

848

996

5562

700
700

700

714
861
1009

567

717
721

711

728

875

1022

581

735
743

724

743
889
1036

597

754
765

732

758

903

1049

612

773
768

743

773
918
1063

628

792
812

754

853
995
1136

712

897
944

813

942
1079
1216

805

1014
1097

879

| arsavglften ingar kostnad far TV, bredband och telefoni men inte hushallsel.

Antagen rénteniva 2,96 %
Antagen inflationsnivé 2 %

14
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J. SARSKILDA FORHALLANDEN

Medlem som innehar bostadsratt ska erlégga 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 féreningens stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

Néagra andra avgifter &n de ovan redovisade utgar inte - vare sig regelbundna eller av
sarskilda beslut beroende. Det aligger styrelsen attt bevaka sadana forandringar i
utgiftslaget som bér krava hojningar av arsavgiften for att foreningenas ekonomi inte ska
sventyras. Det ankommer pa bostadsréttshavaren att teckna hemforsakring.

Bostadsrittshavaren ska pa egen bekostnad fill det inre halla lagenheten jamte tillhérande
utrymmen och eventuell uteplats, balkong samt forrad i gott skick. Mark i anslutning till
vissa lagenheter ingér | bostadsratten enligt bilaga till avtalet om upplatelse av bostadsrétt.

Vid bostadsrattsféreningens upplosning ska féreningens tillgéngar skiftas pa sa satt
foreningens stadgar foreskriver.

Andring av insatser och andelstal beslutas av foreningsstamma.

Sedan lagenheterna fardigstalits och éverldmnats ska bostadsrattshavaren hélla
Igenheten tillganglig under ordinarie arbetstid for utférande av efterarbeten,
garantiarbeten eller andra arbeten, som ska utforas av entreprentren.
Bostadsrattshavaren ager inte ratt till nagon erséttning for kostnader eller andra
olagenheter p& grund av s&dana arbeten.

Inflyttning i lagenheterna kan komma att ske innan entreprenaden i sin helhet ar
fardigstalld. Bostadsrétishavaren erhéller inte erséttning fér eventuella olagenheter som
kan uppsta med anledning hérav.

Malmd den 15 maj 2018

BOSTADSRATTSFORENINGEN FIKA MALMO

Eva Eriksson

15
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P& uppdrag av féreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 15 maj 2018 for
bostadsrittsforeningen Fika, org, ni: 769634-0749.

Den ekonomiska planen innehéller savél kénda som prelimindra uppgifter vilka stdmmer
Sverens med handlingar som varit tillgéngliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen limnade uppgifterna &r saledes riktiga och avser preliminér slutlig
anskaffningskostnad f6r bostadsréttsforeningen.

Gjorda berdkningar baserade pa sivél kiinda som preliminira uppgifter &r vederhéftiga, varfor
vér beddmning #r att den ekonomiska planen framstar som héllbar.

P3 grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tillfsrlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprétiats intriffar nagot som &r av vasentlig betydelse for beddmning av
foreningens verksamhet fér foreningen inte uppléta lagenheter med bostadsrétt forrén en ny
ckonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplatas med bostadsrtt, varfor vi anser att denna forutsittning for registrering av planen 4r

uppfylld.

Vi har inte besokt fastigheten men har inhdmtat uppgifter fran kontrollansvarig enligt bilagan,
samt bedsmer att lagenheterna kan upplatas i enlighet med den ckonomiska planen.

Bada intygsgivarna har en ansvarsforsékring.

Stockholm den 21 maj 2018

\j}M ..... /ﬂﬁ/f/

Ivar Stenport
Civ.ing.
Alsndgatan 22 Hornsbergs Strand 15 B
116 41 Stockholm 112 17 STOCKHOLM
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Bilaga till granskningsintyg dat 2018-for Brf Fika Malmd

Nedanstéende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

0 89 % Oy A g b b
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Foreningens stadgar
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
Kopekontrakt f6r marken inkl. bilagor
Kreditoffert SEB

Beriikning av taxeringsvérde
Bygglovsbeslut

Indikativa réntor per 2018-05-08
Samtal med kontrollansvarig

. Specifikation av avskrivningskostnader
. Berdkning av avskrivningsunderlag

. Aktietverlatelseavtal

. L#genhetsadresser

. Specifikation av latent skatt

. Bekriftelse av BTA W

2017-02-28
2018-04-13
2018-04-26
2018-04-26
2017-04-13
odaterad
2017-02-16
2018-05-08
odaterad
odaterad
odaterad
2018-04-26
odaterad
odaterad
2018-04-17




