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EKONOMISK PLAN
FOR
BOSTADSRATTSFORENINGEN
Leva
Malmo kommun

ORG. NR: 769640-4198

Denna ekonomiska plan har uppréttats med féljande huvudrubriker:

A Allmanna forutséttningar

B. Beskrivning av fastigheten

C. | Beraknad kostnad for foreningens fastighetsforvarv
D. Finansieringsplan

E. Beraknade I6pande kostnader och intakter ar 1

F. Nyckeltal

G. L.agenhetsfoérteckning

H. Ekonomisk prognos

. Kénslighetsanalys

Enligt bostadsrattslagen foreskrivet intyg

Malmé den 14 juni 2023

Bostadsrattsféreningen Leva
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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsréttsféreningen Leva som har sitt sate i Malmé kommun och som registrerats hos Bolagsverket
den 4 oktober 2021, har till andamal att framja mediemmarnas ekonomiska intressen genom att i
féreningens hus upplata bostadsl&genheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegransning. Upplatelse
far aven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvéndas som
komplement till bostadslagenhet eller lokal. '

Upplatelse av bostadsratterna bersknas ske fran och med augusti 2023 och avslutas senast vid |anyttnmg
Inflyttning i lagenheterna beréknas ske under oktober 2023.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § Bostadsrattslagen har styrelsen uppra‘ftat foljande ekonomiska
plan fér féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig i frdga om kostnaderna f6r entreprenad
och fastighetsférvarv pa kopeskillingen for mark pa nedan redovisad upphandling.

Berakningen av féreningens arliga kapltalkostnader och driftkostnader grundar sig pa bedémningar gjorda i
juni 2023.

Bostadsrattsforeningen har per den 14 juni 2023 forvéarvat fastighet med pagéende byggnation enligt
képekontrakt fran Elinegard Utvecklings AB. Féreningen har ocksd den 14 juni 2023 tecknat
totalentreprenadkontrakt med Ikano Bostadsutveckling AB om att fullfélja byggnationen av 16 bostadsratter
i form av radhus i tva plan fordelat pa fyra huslangor, ett gemensamhetshus samt en carport fér fem

. parkeringsplatser. Entreprenaden omfattar totalt 24 parkeringsplatser.

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



B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetens beteckning: Malmé Hoéfanget 2

Innehav: Aganderatt

Adresser: Rafsgatan 5 A-C, 9 A-E, 11 A-C, 17 A-E

Fastighetens areal: 3 747 kvm

Bostadsarea: 1744 kvm

Antal bostadsldgenheter: 16 radhus

Bygglov: Bygglov beviljades den 27 januari 2022

Byggnadsar: Byggnadsarbeteﬁa pabériades i april 2022 och fardigstalls i oktober 2023.

Byggnadernas antal och

utformning: 16 bostadsrétter i form av radhus i tva plan férdelat pa fyra husléngor.
Féreningens hus &r placerade s att &ndamalsenlig samverkan kan ske
mellan bostadsrattshavarna.

Parkering: | Féreningen har 24 parkeringsplatser varav 5 av dessa &r med carport.

Gemensamhetsanldaggningar
Féreningen &r delaktig i tvd gemensamhetsanlaggningar;

Héfanget GA:2

Bestéende av kommunikationsyta, plantering, belysningsarmatur och dagvattenledningar inklusive brunnar
inom Sédra Grandgatan. Andelstal 18/100 andelar. Deltagande fastigheter ar Hofanget 2 (Brf Leva),
Hoéfanget 4 samt Hofanget 5. Forvaltas via delagarforvalining.

Hofanget GA:3

Bestdende av kommunikationsyta, plantering och belysningsarmatur inom Norra Grandgatan. Andelstal
4/100 andelar. Deltagande fastigheter ar Héfanget 1, Hofanget 2 (Brf Leva), Héfanget 4 samt Hofanget 5.
Forvaltas via deldgarforvaltning.

Servitut och ledningsratt -

Féreningens fastighet belastas av officialservitut géllande ratt att anlégga, underhalla och férya vatten- och
spillvattenledningar.

Féreningens fastighet belastas av avtalsservitut for transformatorstation och elledning.

Féreningens fastighet kan komma att belastas av servitut och ledningsratter for vag, fiber, fiarrvérme, el,
vatten och aviopp samt brand och evakuering.

Foérsdkringar/Garantier

Fastigheten kommer att vara férsakrad till fullvérde inklusive styrelseansvarsférsakring och
bostadsréttstillagg och &r under entreprenadtiden forsakrad genom lkanos entreprenadférsékring.

Sékerhet fér fdreningens skyldighet att aterbetala insatser enligt 4 kap 2 § bostadsréttslagen lamnas av
Nordic Guarantee férsékringsaktiebolag.



Kortfattad byggnadsbeskrivning
Grundldggning:
Stomme:

Yttervdggar:

Fasad:

Mellanbjélklag:

Lagenhetsskiljande vaggar:

Innervéggar:

Yttertak:

Trappor:

Fonster och fénsterddrrar:
Entrédorr:

Forradsdorr:

Vérme: separat i resp. bostad:

Ventilation: separat i resp. bostad:

TV/bredband/telefoni: separat i resp. bostad:

Gemensamma anordningar
Solceller:
El:

Sophantering:

Gemensamma anordningar pa tomtmark

Betongplatta pa mark med underliggande isolering
Tréaregelstomme

Stomme av stdende bérande trdreglar med mellanliggande isolering
Invindigt &r stommen klddd med trafiber- och gipsskiva

Fasader av trdpanel

Trébjdlkar med stegljudsisolering. Golvspanskiva som underlag for
golvlaggning

Dubbel regelkonstruktion med mellanliggande isolering, invéndigt kiddda med
dubbla gipsskivor d

Regelkonstruktion, som pa béda sidor &r klddda med tréfiber- och
gipsskiva

Réaspontade brédor, underlagspapp, betongtakpannor
Trétrappa invéandigt

Trafénster, 3-glas, med utvandig aluminiumbeklddnad
Tr3, malad med glasurtag

Trd, malad

Franluftsvarmepump, golvvdrme i bottenplan och radiatorer pa
ovanplan, vattenburet system

Franluftsatervinning med tilluft genom véggventiler

Uttag med fiber for TV, bredband och telefoni

Solcellspaneler monterade pa ett tak kopplade till gemensamt abonnemang

Gemensamma abonnemang for hushalls- och fastighetsel, kabelskép vid gavelfasad

- Gemensam sophantering for rest-, mat-, papp- och platsavfall

Ovriga fraktioner hanvisas till atervinningscentral

Parkeringsplatser, laddstolpar, carport, cykelstéll, gemensamhetsbyggnad, gangstigar, plantering, belysning, lekutrustning, samt

bord och bank.
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Kortfattad rumsbeskrivining

Radhus
Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Entréhall: Klinker Malat Malat Kapphylla
Vardagsrum: Parkett  Malat Malat
Alfrum: ' Parkett Malat Malat
Koék: - Parkett Malat/ Malat Koékssnickerier enligt ritning
: stankskydd ) Varmiuftsugn
av kakel Kombinerade kyl/frys
Diskmaskin
Mikrovagsugn
Flakt
Induktionshall
Sovrum: Parkett Malat Malat Garderober enligt ritning
WC/Dusch van. 1: Klinker Kakel Malat WC
Spegelskap ovan handfat med kommod
Duschhérna - vikbar ‘
WC/Dusch van. 2 - Klinker Kakel Malat wC
- Spegelskap ovan handfat med kommod
- Badkar
Tvatt: , Klinker Malat Malat Tvattmaskin
Torktumlare
Vask nedfélld i bankskiva, vaskskap
Bankskiva laminat
Vaggskap
Garderob
Franluftsvarmepump
Forrad tradgardssida: Betong Tréfiberskiva  Raspont/ Oisolerat
obehandlad
Forrad entrésida; Betong Trafiberskiva  Gips Isolerat

Ritningar finns tillgangliga hos bostadsrattsforeningens styrelse.
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C. BERAKNAD KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Kopeskilling foreningens fastighet och kostnad for entreprenaden ink moms 90 623 800 kr
Likviditetsreserv . 15 000 kr
BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD 90 638 800 kr

Uppskattat taxeringsvirde
Fastighetens taxeringsvérde har &nnu ej faststélits. Uppskattningen baseras pa Skatteverkets webtjanst
"Berékna taxeringsvérde".

Taxeringsvarde byggnad 25 648 000
Taxeringsvarde mark 17 840 000
Summa taxeringsvérde 43 488 000 kr

D. FINANSIERINGSPLAN .

Specifikation av [an som berdknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berékning av kapitalkdstnader
ar 1. For finansiering har bostadsrattsféreningen tecknat avtal med Handelsbanken.

Rantesats Rante- Amortering

Lan' Belopp  Loptid ? ca%? kostnad 3 Summa

Lan 1 5537200 ca3man 4,40% 243637 19 380 263 017

Lan 2 5537 200 ca2ar 4,40% 243 637 19 380 263 017
_|Lan 3 5537 200 ca3ar = 4,40% 243 8637 19 380 263 017

Lan 4 5 537 200 cabar 4,40% 243 637 19 380 263 017

Summa 22 148 800 974 547 77 521 1 052 068

Insatser 68 490 000

Summa finansiering 90 638 800

Kapitalkostnader 974 547 77 521 1052 068 kr

1) Sakerhet for [an &r pantbrev.

2) Raéntor for lan 1-4 &r hégre &n den verkliga rantenivan vid tidpunkten for den ekonomiska planens uppréttande. Offererade
rantesatser: 3 man: 4,02 %, 2 ar: 4,28 %, 3 ar: 4,06 %, 5 ar: 3,86 % per den 2 juni 2023. Beroende pa ranteldget vid tidpunkten for
slutplacering kan annan kombination av bindningstider, belopp och réntor bli aktuell.

3) Amortering &r initalt 77 521 kr vilket avses héjas med 5,05% per ar. Amorteringstid blir ca 56 ar.
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E. BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER AR 1
Kapitalkostnader enligt foregaende sida: 1 052 068 kr

Driftskostnader (redovisas ink moms i férekommande fall)

Ekonomisk forvaltning 45 000
Styrelsearvode 22 000
Revisionsarvode 15 000
Foéreningens administration i 3000
Fastighetsforsékring inkl bostadsrattstillagg 30000
Gemensam el 20 000
Vatten och aviopp 10 000
Jour 10 000
Sophamtning och kéllsortering . 26 000
Mark och tradgard 5000
8noréjning och renhallning 5 000
OVK (obligatorisk ventilationskontroll) 8 000
Service tekniska installationer 12 000
Lépande underhll ' 16 000
TV och bredband : 23 040
Gemensambhetsanlaggningar ‘ 24 000
Ovrigt ' _ 6948
Hushallsel preliminar avgift 422 400
Kallvattenférbrukning preliminar avgift 59 904
Summa driftskostnader " 763 292 763 292 kr
Avsittning till yttre underhall - 52320
Kommunal fastighetsavgift bostader® 0

Summa berdknade kostnader 1 867 680 kr

Avskrivning gérs enligt K3. Avskrivningen paverkan pa resultat framgar i den ekonomiska prognosen.

1) Ovanstaende driftskostnader &r beréknade efter normalférbrukning med anledning av husens utformning, féreningens
beldgenhet, storlek etc. Driftskostnaderna beror ocksa pa hushallens sammanséttning och levnadsvanor.. Den faktiska kostnaden
for enstaka poster kan bli hgre eller lagre an det berdknade virdet. Beraknad elkostnad &r baserad pé et snitt av de senaste tolv
manadernas elpris per kWh vid tidpunkten for upprattande av ekonomiskt plan.

2) Bostadsréttstilligg ingar i fastighetsférsakringen men hemfoérsékring tecknas av bostadsréattshavarna.

3) Enligt nuvarande regler utgar ingen kommunal fastighetsavgift for bostader under ar 1-15 efter faststéllt vardedr.
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Foreningens berdknade intékter

| enlighet med vad som féreskrivs i foreningens stadgar ska féreningens lépande utgifter, amorteringar och
avséttning tackas av arsavgiften som férdelas efter bostadsrattens andelstal, férbrukning eller lika belopp per

Arsavgifter ' 1273536
Arsavgift TV/bredband/telefoni? . 23040
Prel. arsavgift kallvatten ® - 59 904 -
Prel. arsavgift hushallsel * : 422 400
Hyresintakter p-plats laddstolpe 4 platser 550 kr/plats/manad 26 400
Hyresintakter p-plats carport 5 platser 550 kr/plats/manad 33 000
Hyresintakter p-plats mark ° 7 platser 350 kr/plats/manad ' 29400
Summa intékter 1867 680 kr

1) Arsavgift exklusive TV, bredband och telefoni samt exklusive preliminéra arsavgifter.

2) TV, Internet och telefoni ar gruppanslutet och arsavgiften ar 1 440 kr per ldgenhet. TV med basutbud ingar och kostnad for
eventuell TV utdver basutbudet likasa hégre bredbandshastighet betalas av bostadsrattshavaren direkt till leverantéren. For
telefon tillkommer samtalsavgiften. '

3) Preliminar &rsavgift for kallvatten inkl moms, debiteras manadsvid enligt schablon. Retroaktiv reglering efter verklig forbrukning
kommer att goras.

4) Preliminar arsavgift fér hushallisel inklusive uppvarmning av lgenhet och tappvarmvatten inkl moms, debiteras manadsvid
enligt schablon. Retroaktiv reglering efter verklig férbrukning kommer att goras.

5) Foreningen har totalt 15- p-platser mark men raknar med viss vakans, dérav &r intdkterna for p-plats mark beréknade pa 7
platser.

F. NYCKELTAL

1. Anskaffningsvérde per kvm BTA 45 593 kr
2. Genomsnittlig insats per kvm BOA 39272 kr
3. Lan per kvm BOA ~ 12700 kr
4. Genomsnittlig arsavgift (inkl prel avgifter) per kvm BOA 1020 kr
5. Genomsnittlig arsavgift (exkl prel avgifter) per kvm BOA 743 kr
6. Driftskostnader (inkl prel avgifter) per kvm BOA 438 kr
7. Driftskostnader (exkl prel avgifter) per kvm BOA 161 kr
8. Avsittning till underhallsfond + avskrivningar per kvm BOA , 446 kr
9. Amortering per kvm BOA ' 44 kr
10. Genomshnittligt belopp amortering + fondavsattning ar 1-16 per-kvm BOA 101 kr
11. Genomshnittligt belopp for el (hushallsel, uppvarmning av vatten, uppvarmning av 242 kr

lagenhet) per kvm BOA
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H. EKONOMISK PROGNOS

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Ars Ar 1 Ar16

Arsavglfter 1273 536 1299 007 1324 987 1351 487 1378516 1406 087 1552 433 1714 012
Arsavglfter efter forbrukn eller lika belopp per Igh 505 344 515451 525 760 536 275 547 001 557 941 616 012 680 126
Arsavgift kr/m? 1020 1040 1081 1082 1104 1126 1243 1373
Ovriga intékter

Hyresintékter p-platser carport ) ¥ 33 000 33660 34 333 35020 35720 36 435 40 227 44414

Hyresintékter p-platser mark ' 29 400 29988 30 588 31200 31824 32 460 35838 39 569

Hyresintékter p-platser Iadqstolpe 26 400 26928 27 467 28016 28576 29 148 32181 35 531

Intékter - 1 867 680 1905 034 1943 134 1981 997 2021637 2062 070 2276 691 2 513651

Kapitalkostnader

Réntor 974 547 971 136 967 553 963 789 959 835 955 681 931 545 900 667

Amorteringar 77521 81436 85 548 89 868 94 407 99174 126 876 162 315
Driftskostnader 763 292 778 558 794 129 810012 826 212 842736 930 449 1027 291
Ovriga kostnader

Kommunal fastighetsavgift B 0 0 0 0 0 0 0 203 991
Summa likviditetspaverkande kostnader 1815 360 1831130 1847 230 1863 669 1 880453 1897 591 1 988 869 2294 263
Arets likviditetsbverskott 52 320 73904 95 904 118 328 141 184 164 479 287 822 219 388
Avsiéttning f6r underhéll (yttre fond) )

Fondavséuqlngar : . 52320 53 366 54 434 55522 56 633 57 766 63778 70 416

Ackumulerad fondavsittning 52 320 105 686 160 120 215643 272275 330041 636 667 975 207
Likviditetsverskott

Kassa frén finansiering 15 000 .

Arets likviditetsverskott/ kassafldde, inki fondavséttning 0 20 537, - 41 470 62 806 84 551 106 713 224 044 148 972

Ackumulerat kassaflode, inki fondavséttning 15 000 35 537 77 008 139814 224 364 331077 1212 200 2510350

Ackumulerat kassafidde, exkl fondavsattning 67 320 141 224 237128 356 456 496 640 661118 1848 867 3485 558
Likviditetspaverkande k der, i & dverskott 1867680] 1905034] 1943134] 1981997 2021637] 2062070 2276691 2513651
Avskrivning enl K3-regelverket 725993 725993 725993 725 993 725993 725993 725993 725993
Arets redovisningsmissiga resultat -596 153 -570 654 -544 541 -517 797 -490 403 -462 341 -311 295 -344 290|

Ar1 Ar2 Ar3 Ard Ars Ars Ar 1 Ar16

Laneskuld 22148800 22071279 21989844 21904206 21814427 21720021 21171473 20469704

Edrutsittningar

Arsavgifter och hyror héjs med 2,0 % per ar

Driftskostnader hdjs med 2 % per ar.

Antagen inflation 2 %.

Amortering 77 521 kr ar 1, dérefter en arlig hdjning med 5,05 %.

Medelrénta 4,40 %.

Avskrivning enligt K3-regelverket. Detta leder till redovisningsméssiga underskott
men det paverkar dock inte féreningens likviditet med hénsyn till vilken avgiftsnivan,
inklusive yttre fond, ar bestédmd.

Avskrivningsbeloppet baseras pa anskaffningsvérdet for byggnaden som har
beriknats ulifrén en férdelning av det totala anskaffningsvérdet med beréknat
taxeringsvérde som grund.,




I. KANSLIGHETSANALYS

Ar1 Ar2 Ar3 Ard Ars Are Ar11 | Ar1s
Genomsnittlig arsavgift per m? om:
Antagen inflationsniva och
Antagen ranteniva 1020 1040 | 1061 | 1082 | 1104 | 1126 | 1243 | 1373
Antagen ranteniva + 1% 1147 1167 | 1187 | 1208 | 1229 | 1251 | 1365 | 1490
Antagen réﬁtenivé‘ +2% 1274 1294 | 1313 | 1334 | 1354 | 13756 | 1486 | 1608
Antagen rénteniva - 1% 893 914 935 957 979 1002 | 1122 | 1255
Antagen ranteniva och
Antagen inflationsniva + 1% 1020 1045 | 1071 1097 | 1124 | 1152 1302 | 1490
Antagen inflationsniva + 2% 1020 1050 | 1080 | 1112 | 1145 | 1179 | 1366 | 1625
Antagen inflationsniva + 3% - 1020 1054 | 1090 | 1128 | 1166 | 1207 | 1435 | 1779
Antagen inflationsniva + 4% 1020 1059 | 1100 | 1143 | 1188 | 1236 | 1511 [ 1955
Antagen inflationsnivé-1 % 1020 1036 | 1052 | 1068 | 1085 | 1101 1190 | 1270

| arsavgiften ingar kostnad for TV, bredband och telefoni samt preliminéra avgifter for el och vatten.

Antagen rinteniva 4,40 %
Antagen inflationsniva 2 %
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av 2023- O(o A for
bostadsrittsforeningen Leva, org. nr: 769640-4198.

Den ekonomiska planen innehdller sdvil kénda som preliminéra uppgifter vilka stimmer
dverens med handlingar som varit tillgéingliga f6r oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget. '

De i planen ldmnade uppgifterna &r séledes riktiga och avser preliminér anskaffningskostnad
f6r bostadsrattsforeningen.

Gjorda berékningar baserade pé savil kiinda som preliminéra uppgifter r vederhéftiga, varfor
vér beddmning #r att den ekonomiska planen framstér 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
ekonomiska planen upprittats intraffar ndgot som ar av vésentlig betydelse for beddmning av
foreningens verksamhet fir foreningen inte uppléta lagenheter med bostadsritt forrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

. Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre lagenheter avsedda att
upplétas med bostadsritt, varfor vi anser att denna fSrutséttning for registrering av planen &r

uppfylld.

Féreningen har fler #in ett hus. Det &r var beddmning att husen ligger sd néra varandra att en
dndamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsréttshavarna, varfor vi anser att denna
forutsittning for registrering av planen ér uppfylld.

Vi har inte besdkt fastigheten men har inhdmtat uppgifter frn kontrollansvarig enligt bilagan,
samt beddmer att 1igenheterna kan upplatas i enlighet med den ekonomiska planen.

Béada intygsgivarna har en ansvarsforsikring.

Stockholm 2023- % -2\

Asa Lenfimor ‘

Advokat Jur kand

Advokatfirman Fylgia : BRFexperterna M&J AB
Box 555 55 ' Warfvinges vig 31

102 04 Stockholm 112 51 Stockholm
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Bilaga till granskningsintyg 2023-06-21 for Brf Leva

Nedanstédende handlingar har varit tillgdngliga vid granskningen:

Foreningens stadgar

Registreringsbevis . '
Totalentreprenadkontrakt med bilagor, exkl ritningar
Kd&pekontrakt for marken inkl. bilagor

Kreditoffert

Amorteringsplan

Berdkning av taxeringsvérde 2021-2023

Bygglovsbeslut

Avskrivningsunderlag

Information fran kontrollansvarig

Intyg BTA och adresser

Forséljningsinformation

Rénteindikation

Forsékringsbevis entreprenad och montage- allrisk och ansvar,
2022-11-01- 2023-10-31, If

Forsékringsbevis styrelseansvar interimsstyrelse, Berkley Nordic
Underhéllsplan uppréttad av Ikano Bostadsutveckling

Diverse fortydliganden via mail fran Ikano Bostad

2021-10-04
2023-06-20
2023-06-14
2023-06-14
2021-06-29
odaterad

odaterad

2022-01-27
odaterat

2023-06-14
2023-05-29
2023-05-24
2023-06-02

2022-10-13
2021-10-19
2023-06-20
2023-06-16



