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A. Allmadnna forutsattningar

Bostadsrittsféreningen Grona Lyran, Stlvesborgs kommun, registrerades hos Bolagsverket den
17:e mars 2021.

Féreningen ska frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att upplata
bostadsldgenheter och lokaler till nyttjande i féreningens hus, utan tidsbegransning. Upplatelsen
far dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvandas som
komplement till bostadsligenhet eller lokal. Marken som bostadsrdttshavarna pa markplan
forfogar éver &r upplaten mark vilket innebér att bostadsréttshavaren sjilv bestammer vad som
far och inte far géras pa dennes upplatna mark. Bostadsratt dr den rdtt i féreningen som en
medlem har genom upplatelsen. En medlem som har en bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Nyproduktionen av féreningens hus som omfattar 11 bostadsrétter fordelade dver tre plan i-en
byggnad berdknas pabérjas under varen 2022. Byggnadsprojektet kommer att ske i
totalentreprenad av Unakon AB, organisationsnummer 556832-0112. Byggnaden kommer att ligga
pa de fastigheter som i skrivande stund heter Sélvesborg Lyran 8 och Sélveshorg Lyran 9, de bada
fastigheterna har idag en sammanlagd area pa 1 756 kvm. En pagaende fastighetsreglering
kommer under ar 2021 resultera i att Sélvesborg Lyran 8 och Solvesborg Lyran 9 slas ihop till en
och samma fastighet under namnet Sélvesborg Lyran 8 med en total area pa 1390 kvm.
Kvarvarande 1 756 — 1 390 = 366 kvm kommer att slas ihop med fastigheten Sélvesborg Lyran 7.
Bygglovsanstkan &r inldmnad till S&lvesborgs Kommun och &rendet kommer upp i
byggnadsnamnden under juni 2021.

Bostadsrattsforeningen avser att teckna férhandsavtal sa snart kostnadskalkylen &r intygsgiven
och erforderligt tillstand erhallits. Férskottsgaranti ldmnas genom bankgaranti eller forsakring.

Preliminir inflyttning och tecknande av upplatelseavtal berdknas ske under 2024. Datum for
inflyttning meddelas 4 manader i forvag.

| enlighet med vad som stadgas i 5 kap 3 paragrafen bostadsrattslagen har styrelsen uppréttat
féljande kostnadskalkyl for féreningens verksamhet. Uppgifterna i kostnadskalkylen grundar sig pa
berdknade kostnader for forvarv av fastigheten, entreprenader mm.

Berikningar av féreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa de bedémningar och
de férutsattningar for projektet som fanns da kalkylen upprattades i maj 2021. Dessa kostnader ar
kalkylerade.

Féreningen kommer att forvarva fastigheten genom att forvarva ett aktiebolag med tillhérande
entreprenadavtal vars enda tillgang ar fastigheten. Om foreningen i framtiden séljer fastigheten
kommer det att utga en realisationsvinst grundat pa det skatteméssiga vardet pa fastigheten vid
forvarvstidpunkten. Eftersom foreningen inte avser att avyttra fastigheten har hdnsyn inte tagits
till den latenta skatten i kostnadskalkylen, detta kommer att berdknas i den ekonomiska planen.

Foreningen ar en dkta bostadsrattsforening.
Alla belopp anges i svenska kronor (SEK).

Fastigheten kommer att fullvdrdesfdrsdkras. Under byggtiden genom entreprendren och efter att
féreningen dvertagit fastigheten genom fastighetsforsakring.



B. Prelimindr beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning:

Adress:

Fastighetens areal:
Bostadsarea (BOA):
Antal bostadslagenheter:
Byggnadsar:

Bygegnadens utformning:

Upplatelseform:

Planférhallanden:

Gemensamma anordningar
Vatten/avliopp
El

Uppvdrmningssystem

Ventilation

Kommunikationer

Avfall

Parkering

Solceller

Hiss

Solvesborg Lyran 8 och Solvesborg Lyran 9, efter
fastighetsreglering endast Soélvesborg Lyran 8.

Lilljedahlsgatan 15, 294 32 Sélvesborg

Nu 1 756 kvm, efter fastighetsreglering 1 390 kvm.
975 kvm, matning gjord pa ritning

11 stycken

2022-2024

Ett hus uppdelat pa 3 plan. Plan 1 har 4 Igh. Plan 2
har 4 Igh. Plan 3 har 3 Igh.

Frikopt tomt
Detaljplan Kvarteret Lyran i Sélvesborg

Detaljplan vann laga kraft 2019-09-18

Fastigheten ar ansluten till det kommunala natet

Fastighetsmatare i elcentralen. Individuell matare till
respektive ldgenhet.

Fjdarrvarme, ansluten till det kommunala natet.
Individuell matning och vidarefakturering fran Brf
Grona Lyran till bostadsrattshavarna.

FTX-Mekanisk till- och franluft, varje ldgenhet har sin
egen ventilationsenhet.

Gemensamt uppvarmt trapphus samt gemensam
stor hiss

Gemensamt sopsorteringssystem

Finns att hyra. Varje ldgenhet ar garanterad en plats.
Antingen hyr man en P-plats under bar himmel,
alternativt en carport med tillhérande kallforrad.

Pa byggnadens tak kommer det att uppforas en
solcellsanldggning med en arlig produktion pa minst
85 000 kwWh.

En stor hiss (bendmns ofta barhiss) kommer att
finnas tillganglig for samtliga boende.



Prelimindr byggnadsbeskrivning for projektet

Grundldggning
Byggnadsstomme
Yttervagg

Innervdggar i ldgenheten
Lagenhetsskiljande vdggar
Bjalklag

Fasad

Yttertak

Ytterdorr

Fonster

Betongplatta med underliggande isolering
Traregelstomme

Traregelstomme

Traregelstomme klddd med OSB och gips
Traregelstomme

LVL-som barande konstruktion

Tra och sten

Papp

Tradorr

3-glas fonster (trd/aluminium)

Prelimindr lagenhetsbeskrivning for projektet

Generell
Golv
Vaggar
Tak
Ovrigt
Hall

Kok

Bad/wec stor

Bad/we liten

Forvaring

Valfritt flytande tragolv

Tapetserade eller efter eget val

Vita innertaksskivor eller efter eget val
Valmojligheter finns

Stenplatta innanfor lagenhetsentrédérr

Kunden viéljer sjalv vilket kdk hen vill att vi
monterar/installerar. Inképspris fér komplett kdk
inkl. TM och TT till stort badrum far max uppga till
130 000 kr inkl. moms. Se vidare textdokumentet
“Valfrihet Lyran 2021-04-18".

Klinker pa golvet, kakel pa vdaggarna, material 300
kr/kvm inkl. moms.

Vagghingd we-stol fran IFO ingar.

Ovrig inredning viljer kunden sjalv till ett inkSpspris
pa max 25 000 kr inkl. moms. Exkl. TM och TT.

Se vidare "Valfrihet Lyran 2021-04-18".

Plastmatta med uppvik ingar.

Vagghangd we-stol fran IFQ ingar.

Ovrig inredning viljer kunden sjalv till ett inképspris
pa max 10 000 kr inkl. moms. Se vidare "Valfrihet
Lyran 2021-04-18",

Nio ldagenheter har varmférrad i sina lagenheter. Tva
lagenheter har varmforrad i trapphus. Onskas
ytterligare férvaring finns kallforrad att hyra i
anslutning till carportar.



Parkering

Gemensam gard

Varje lagenhet ar garanterad en P-plats, den ingar dock
inte i hyran. Det finns 8 carportar, de flesta med férrad
baktill. Ovriga parkeringsplatser dr under bar himmel. Hyr
man carport har man fortur att hyra tillhérande foérrad
men det dr inget tvang. Samtliga parkeringsplatser
kommer att anldggas pa grannfastigheten Solvesborg
Lyran 10 som dgs av annan part. Det innebdr att Brf
Gréna Lyran inte har nagra kostnader for drift och
underhall géllande parkeringar och kallférrad. Ett
servitutsavtal kommer att upprattas mellan Brf Gréna
Lyran och nuvarande &gare till Sélvesborg Lyran 10.

P& markritningen syns den gemensamma garden. Har
finns gronytor, frukttrdd och bankar. | soder finns ett
plank som ramar in garden och reducerar insynen fran
grannar.



C. Berdknad kostnad for foreningens fastighetsforvarv (SEK)

Forvarvskostnader

Anskaffningskostnad* 42 365 000
Likvidreserv 100 000
Totalkostnad 42 465 000

*Grona Lyran AB, fastighet, entreprenad, lagfart, pantbrev och évriga kostnader

Fastigheten kommer att vara forsdkrad till fullvarde och ar under entreprenaden férsdkrad
genom UNAKON AB:s entreprenadférsakring.

D. Berdknat taxeringsvdrde

Prelimindrt berdknat med hjdlp av Skatteverkets berikningsverktyg 2021-05-08

Taxeringsvirde

Byggnadsvérde 12 400 000
Markvarde 1461 000

Totalt 13 861 000




E. Finansieringsplan och Nyckeltal

Grundforutsattningar
Bankian Summa/Total
Belopp kr 15 050 000
Sékerhet Panthrev
Bindningstid, en mix av korta och langa réntor loch3ar
Rintesats* 2,30%
Amortering ar 1, serieamortering 0,53%
Belopp amortering ar 1, serieamortering 80 000
Rantekostnad ar 1 346 150
Totalbelopp ar 1 (rédnta+amortering) 426 150

Offererad snittriinta 1,49 % (1 och 3 dr) enligt Sélvesborg-Mijéliby Sparbank 2021-05-05.
Kalkylréntan ligger till grund fér beriknad réintekostnad, vilket innebdr att det finns en god marginal

till faktisk offererad rénta.

Finansiering

Insatser 27 415 000
Féreningens lan 15 050 000
Summa finansiering 42 465 000
Nyckeltal per boarea (BOA)

Totalkostnad per kvm BOA 43 554
Belaning per upplaten kvm BOA 15436
Insatser och upplatelseavgifter per uppldten kvm BOA 28118
Arsavgift per upplaten kvm BOA 606
Driftskostnader per kvm BOA 170
Underhallsavsattning + amortering per kvm BOA ar 1 132
Kassaflode per kvm BOA 58
Férbrukningsavgift virme 33




F. Foreningens kostnader

Berdkningarna dr gjorda for dr 1 Boarea ca 975 kvm

Finansiella kostnader

Avskrivningar 373635
Rantor 346 150
Summa finansiella kostnader 719 785
Driftkostnader kr kr/kvm
Fastighetsel — enbart gemensam 6 000 6
Vatten och avliopp — bekostas av bostadsrattshavarna 0 0
Hushallsel — bekostas av bostadsrattshavarna 0 0
Avfall 14 860 15
Varme — lagenheter, bekostas av bostadsrattshavarna 32 000 33
Varme — trapphus, bekostas av Brf Grona Lyran 3 000 3
P-plats/carport — bekostas av bostadsrattshavarna 0 0
Fastighetsforsakring 22 605 23
Fastighetsskotsel 22 000 23
Ekonomisk forvaltning 25000 26
Arvode (revisor + styrelse) 15000 15
Lopande underhall/diverse 20000 21
Hisservice, besiktning, abonnemang och jouravtal 5188 5
Summa drift 165 653 170

Driftkostnaderna kan bli hégre eller ligre én angivet. Uppvérmningskostnaden av en ligenhet uppgdr
i genomsnitt till 250 kr/ménad, betalas till Brf Gréna Lyran mdanadsvis. Foljande typ av driftkostnader
tillkommer for bostadsréttshavaren och betalas direkt till leverantér. Hushéllsel i genomsnitt 150
kr/mdanad/ldgenhet. Vatten och Aviopp ca 400 kr/médnad. Hemférsékring ca 120 kr/mdnad. TV-paket
och bredband ca 500 kr/manad (frivilligt). Parkering under bar himmel 200 kr/mdénad. Carport med
extra kallférrad 400 kr/ménad. Carport utan extra kallférrad 300 kr/ménad. Endast ett extra
kaliférrad 100 kr/ménad. Att hyra parkeringsplats/carport eller extra férréd ér frivilligt.

Underhallsfondering kr kr/kvm

Underhallsfond avsattning ar 1 48 750 50
I enlighet med foreningens stadgar

Skatter och avgifter
Fastighetsavgift 0
Fastigheten bedéms faG virdedr 2024 och dr befriad fran fastighetsavgift de 15 férsta dren.

| Summa kostnader (drift, underhallsfond, skatter och avgifter) ] 214 403




G. Foreningens intdkter

Arsavgifter och andra intikter

Arsavgifter 591 300
Varme 32 000
Forsaljning av solcellsel 25 000
Summa intakter 648 300

Overskottsproduktionen frin takets solceller sdljs till Séivesborg Energi och Vatten och beréknas ge
intdkter pd minst 25 000 kr/ér for bostadsrdttsféreningen. Féreningen har tillgéng till parkeringar via
ett servitutsavtal med fastigheten Sélvesborg Lyran 10 som égs av annan part, ddrav har féreningen
inga intdkter frén parkeringar, men heller inga kostnader for skétsel av parkeringsytor och carportar.

H. Redovisning av lagenheterna

Arsavgifter 591 300
Insatser 27 415 000
Arsavgifterna férdelas efter andelstal i enlighet med vad stadgarna féreskriver.

Lgh | Adress Antal | Boarea Insats Avgift Avgift Andelstal

nr ROK ca kr/ar* | kr/man*
1001 | Lilljedahlsgatan15 | 4 100 | 2675000 | 55668 4 639 0,09415
1002 t:ll’ZﬂiEEgiEZE i? 3 80 | 2475000 | 52284 | 4357 0,08842
1003 Lm:e dahlsgatan | 3 80 | 2475000 | 52284 | 4357 | 0,08842
1004 | (ijjiedahisgatan 15 | 2 100 | 2675000 | 55668 | 4639 | 0,09415
1101 | Lilljedahisgatan15 | 4 100 | 2450000 | 55668 | 4639 | 0,09415
1102 | Lilljedahlsgatan 15 | 3 80 | 2295000 | 52284 | 4357 | 0,08842
1103 t:::lzgg:;zsggz i: 3 80 | 2295000 | 52284 | 4357 | 0,08842
1104 u";e dams:atan & | B 100 | 2450000 | 55668 | 4639 | 0,09415
1201 | (iljedahisgatan 15 | 3 80 | 2475000 | 52284 | 4357 | 0,08842
1202 | Lilljedahlsgatan 15 3 95 2 675000 54924 4577 0,09289
1203 | Lilljiedahlsgatan15 | 3 80 | 2475000 | 52284 | 4357 | 0,08842
11 st 975 |27415000 | 591300 | 49275 | 1,00000

*Forklaring till avgifter

Avgiften ar exklusive VA, varme, hushallsel, hemforsakring, tv/bredband, parkering
1. Bostadsrattshavare svarar sjalv for abonnemang avseende VA, hushéllsel samt TV/bredband

2. Bostadsrattsforeningen tecknar gemensamt avtal med leverantor av fjarrvirme. Férbrukning
madts separat for varje ldagenhet och bostadsrattshavare far manatligen sin varmefaktura fran

Brf Grona Lyran for sin del av uppvarmningskostnaden.

Varje bostadsrittshavare har skétselansvar (inkl. snéréjning) for den upplatna marken.

For bostadsratterna pa forsta plan upplats marken med bostadsratt.
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K. Sarskilda férhallanden

Insats och arsavgift och i férekommande fall upplatelseavgift faststélls av styrelsen. | enlighet med
vad som foreskrivs i foreningens stadgar ska arsavgifterna fordelas efter andelstal. Andelstal for
arsavgift ar berdknade efter jimforelsetal som har berdknats enligt formeln lagenhetsarea BOA plus
35. 1 dvrigt hanvisas till féreningens stadgar dir det bland annat framgar vad som géller vid
foreningens uppldsning. Brf Gréna Lyrans stadgar ar inskickade till Bolagsverket fér revidering,
anmadlan om dndring mottogs av Bolagsverket 2021-05-25.

De i denna kostnadskalkyl lamnade uppgifterna angaende fastighetens utférande, berdknade
kostnader och intdkter hanfor sig till vid tidpunkten for kalkylens uppréttande kdnda och bedomda
forutsdttningar.

1. Bostadsrittshavare svarar sjélv for abonnemang avseende VA, hushallsel samt TV/bredband.

2. Hela fastigheten varms upp av fjarrvarme. Forbrukningen for varje lagenhet méats och
faktureras separat via Brf Gréna Lyran. Respektive bostadsrittshavare bekostar saledes sin
egen vdarme.

3. Bostadsrattshavare bor teckna och vidmakthalla hemférsakring och dartill sa kallad
tillaggsforsakring for bostadsriatt.

4. Bostadsrattshavare dr skyldiga att pa egen bekostnad halla lagenheten och dar tillhérande
mark i gott skick.

5. Inflyttning i légenheterna kan komma att ske innan utvandiga arbeten i sin helhet ar
fardigstdllda. Bostadsrattshavare erhaller inte ersattning eller nedséttning av drsavgiften for
de eventuella oldgenheter som kan uppsta med anledning av detta.

6. Sedan ligenheterna fardigstallts och tilltritts skall bostadsrattshavare hélla ligenheten
tillganglig under arbetstid for att utfora efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten,
som skall utféras av entreprendren. Bostadsrattshavare erhaller inte ersattning eller
nedsdttning av arsavgiften for de eventuella oldgenheter som kan uppstd med anledning av
detta.

7. Efter att bostadsrattshavare tilltratt sina lagenheter har entreprendéren ratt att visa
lagenheten for eventuella framtida intressenter for kommande bostadsprojekt. Det skall ske i
samférstand med den boende.

8. Varje ldgenhet dr garanterad en P-plats, den ingar dock inte i hyran. Det finns 8 carportar, de
flesta med férrad baktill. Ovriga parkeringsplatser dr under bar himmel. Hyr man carport har
man fortur att hyra tillhdrande forrad men det &r inget tvang.

Foéreningen kommer att géra prelimindra avskrivningar pa bedomt byggnadsvirde beriknat utifrdn
taxeringsvardet fran fardigstéllande enligt en rak avskrivningsplan (K2-reglerna). Den slutliga
avskrivningen faststdlls i samband med framtagande av arsbokslut. Féreningens berdknade
arsavgifter kommer att ticka féreningens l6pande utbetalningar for drift, laneréntor, amorteringar
och avsattning till yttre fond. Féreningen kommer initialt att redovisa ett arligt underskott i
arsredovisningen, som utgdr differensen mellan avskrivningsplan och summan av arlig amortering
och avsattning till yttre fond.

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Lyran

Solvesborg 2021-05-25
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