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1. Allmanna férutsattningar

Bostadsrattsforeningen Studio Astoria, organisations nr: 769639-9372, som
registrerats hos Bolagsverket 2021-05-05, har enligt stadgarna till andamal att
framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter, i forekommande fall mark och lokaler at medlemmarna till
nyttjande utan tidsbegransning. Medlems ratt i féreningen pa grund av upplatelse
utan begransning i tiden kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas

bostadsrattshavare.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har
styrelsen upprattat féljande Ekonomisk plan fér foreningens verksamhet.
Uppgifterna i denna plan grundar sig pa den slutliga kostnaden for foreningens hus
som faststalldes pa extra féreningsstamma 2022-10-15. Berakningen av féreningens
arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for denna plans
upprattande kanda forhallanden.

Foreningen avser att bedriva sin verksamhet som ett privatbostadsféretag (en sa
kallad dkta bostadsrattsférening). Forvarvet sker genom en sa kallad paketering av
fastigheten. For byggnationen har féreningen ingatt avtal om totalentreprenad med
Miri Bygg AB, org.nr. 556832-1300. Féreningen ar bestallare av entreprenaden.

Slutbesiktning av hela entreprenaden berdknas att ske under November 2022.

Efter att totalentreprenaden har slutférts har foreningen inga ytterligare

forpliktelser som foljer av exploaterings- eller markanvisningsavtal.

Foreningen har férvarvat samtliga aktier i Grabroder 14 Fastighet AB, org. nr.
559180-6285, som vid forvarvstidpunkten var agare till fastigheten Malmo
Grabroder 14 i Malmd kommun. Bolaget hade vid forvarvstidpunkten
omsattningstillgangar uppgaende till 330 073 kr. Féreningen har darefter genom en
sa kallad underprisdverlatelse forvarvat fastigheten av bolaget till en képeskilling om
12 055 430 kronor. Bolaget kommer inom kort avvecklas.

For det fall féreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det évertagna
skattemassiga vardet med tillagg for entreprenadkostnader samt Gvriga
anskaffningskostnader ligga till grund fér berdkning av eventuell skattepliktig vinst.
Det skattemassiga omkostnadsbeloppet har berdknats till cirka 80 030 000 kronor.

Férhandsavtal finns for samtliga lagenheter. Hyreskontrakt for lokalen
berdknas skrivas under december 2022.

Upplatelse berdknas ske under december 2022 och inflyttning (tilltréde) under

januari 2023.
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2. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning:
Kommun:

Adress:

Byggnadsar:
Tomtareal:

Antal byggnader:
Antal lagenheter:
Antal lokaler:

Bostadsarea:
Lokalarea:
Agarstatus:

Husets utformning:
Servitut:

Forsakring:

Malmo Grabroder 14

Malmo

Grabrédersgatan 7, 211 21 Malmb.
Nybyggnad 1930, Ombyggnad 2021/2022
381 kvm

1

14

1

970 kvm

47 kvm
Aganderatt
5-plans hus
Officialservitut

Fastigheten ar vid tilltradet
fullvardesforsdkrad. Medlemmarna
i foreningen rekommenderas att
komplettera med sin
hemforsiakring med ett sa kallat
bostadsrattstillagg.

3. Byggnadsbeskrivning och teknisk status

Grundlaggning:
Barande stomme:
Bjilklag:
Yitervaggar:
Yttertak:

Fonster:

Vatten och avlopp:
Varmeanlaggning:
Ventilation:

Hiss:

Generell beskrivning av ligenheterna:
Golv:

Vaggar:

Innertak:

Koksutrustning:

Murade kallarvaggar

Betong

Betong

Putsade

Plat

Tra/tra, 3-glas

Kommunalt

Fjarrvarme via radiatorer/golvvarmeslingor
Sjalvdragskanaler

Ja

Parkett, klinker i bad, WC/dusch
Malade. Kakel i bad, WC/dusch
Malade

Spis, kdksflakt, kyl, frys, diskmaskin
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4. Taxeringsvarde

Beraknat taxeringsvarde for ar 2022 ar 22 910 000 kr, varav byggnadsvardet ar berdknat till 21 050
000 kr och markvardet ar berdknat till 1 860 000 kr. Nytt taxeringsvardet kommer att tas fram vid en
sarskild fastighetstaxering.

5. Féreningens anskaffningskostnad

Foreningens anskaffningskostnad Kr

Totalt inkopspris, mark, stimpelskatt,

entreprenadkostnader etc. 80 330 000
Anskaffningskostnad 80 330 000

6. Finansiering

Lan Belopp kr Bindningstid Ranta % Ranta kr Amortering Kapitalkostnad
Bottenlan 1 4 700 000 3 man 2,7% 126900 23500 150 400
Bottenlan 2 4 700 000 1ar 3,8% 178 600 23 500 202 100
Bottenlan 3 4 600 000 2ar 4,1% 188 700 23 000 211700
Summa lan ar 1 14 000 000 Snittranta: 3,533 % 494 200 70 000 564 200
Insatser 66 330 000

Summa finansiering ar 1 80 330 000

Sakerhet for [anen ar pantbrev.

7. Féreningens kostnader

7.1 Drift- och underhallskostnader BOA
Kr krfkvm 970

Varme och vatten 80 000 82
Vatten och avlopp 23000 24
El, gemensam 36 000 37
Sophantering, renhallning 25000 26
Fastighetsskotsel 50000 52
Fastighetsforsakring, inkl. ansvarsforsakring

och bostadsrattstillagg 32000 33
Ekonomisk forvaltning och revisor 30000 31
Lopande fastighetsforvaltning 30000 31

Summa drift- och underhallskostnader 306 000 316

S
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Avsattning yttre underhall 68730 71

Arlig héjning av driftkostnad, % 2%

Bostadsratthavarna svarar for inre underhall.

Foreningen svarar enligt stadgarna for allt yttre underhall av byggnaderna och marken. For detta
andamal ska féreningen uppratta en underhallsplan och arligen avsatta medel for framtida underhall
i en underhallsfond. Den kalkylerade avsattningen till fonden fér yttre underhall &r preliminér och
kan komma att dndras efter att féreningen har upprattat en underhallsplan.

7.2 Fastighetsavgift
Kr
Beraknat taxeringsvarde bostader 2022 22 910 000

Den kommunala fastighetsavgiften for hus med bostadsratter uppgar till 0,3 % av taxeringsvardet.
Taxeringsvardet antas 6ka med 2,0 % per ar. Den planerade ombyggnaden ar omfattande och
bebyggelsen forvandlas fran hotell till bostader och vardearet beddms darfér bli 2022. Da nytt
taxeringsvarde annu inte 3r faststallt samt att vardearet beddoms bli 2022 ar bostidderna befriade fran
avgift under 15 ar fran nybyggnationen, upptas ingen kostnad i denna plan. Féreningen kommer att
betala kommunal fastighetsavgift fran ar 2037 med det varde som da féreligger.

7.3 Avskrivningar

Kr
Avskrivningsunderlag byggnad 80 330 000
Avskrivning per ar, 1% 803 300

Foreningen ska enligt lag gbra bokféringsmassiga avskrivningar pa byggnaden. Avskrivningar paverkar
féreningens bokforingsmassiga resultat men inte dess likviditet. Avskrivning sker i planen enligt en
rak avskrivningsplan pa 100 ar.

8. Foéreningens intékter

Kr kr/kvm
Arsavgift bostader 677 315 698
Arsavgifter lokaler 248 000 5277
Totala intakter ar 1 925 315
Arlig héjning av avgifter (snitt), % 2%

Arsavgiften antas 6ka med i snitt 2% per ar.

Arsavgifterna ar anpassade for att ticka foreningens l6pande utbetalningar for drift, lanerantor,
amorteringar och avsattningar till underhallsfond.
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9. Nyckeltal
kr/kvm
Anskaffningskostnad 78987
Belaning 13766
Insatser 65221
Driftkostnader 316
Avsattning underhallsfond 71
Arsavgift 698
10. Ekonomisk prognos samt kanslighetsanalys

| foljande avsnitt redovisas en ekonomisk prognos for perioden ar 2023-2028 samt ar 2033 och 2038
givet ett inflationsantagande om 8% for 2023-2024, 4% f6r 2025, 3 % for 2026 och darefter 2% per
ar.

Foreningen kommer enligt prognosen att redovisa ett bokforingsmassigt underskott som beror pa att
avskrivningarna overstiger summan av de arliga amorteringarna pa féreningens |an och de arliga
avsattningarna till underhallsfond. Detta underskott paverkar inte féreningens likviditet eftersom
avskrivningarna ar en bokféringspost som inte motsvaras av nagon utbetalning.

Darutéver redovisas en kadnslighetsanalys utvisande férandringar i arsavgiftsuttagen vid en antagen
inflationsutveckling pa 3% istallet for 2% respektive en antagen rantedkning om 1%.
Kanslighetsanalysen visar vad avgiften behover vara for att kassaflédet ska bli minst 0 kr varje ari

kalkylen.
10.1 Ekonomisk prognos

Ar 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2033 2038
Rénta 494 200 492 000 489 000 487 000 484 000 482 000 469 000 457 000
Rinta % 3533%  3533%  3,533%  3,533%  3,533%  3,533% |3533% 3533 %
Awvskrivningar 803 300 803 300 803 300 803 300 803 300 803 300 803 300 803 300
Driftkostnader 306 000 330000 356 000 370 000 381 000 389 000 429 000 474 000
Summa kostnader 1603500 1625300 1648300 1660300 1668300 1674300 |1701300 1734300
Arsavaift/kvm (bostader) 698 712 727 741 756 771 852 941
ﬁrsavgifter bostader 677 315 691 000 705 000 719 000 733 000 748 000 826 000 913 000
ﬁrsavgifter lokaler 248 000 253 000 258 000 263 000 268 000 273 000 302 000 333 000
Summa intékter 925315 944 000 963 000 982 000 1001000 1021000 |1128000 1246 000
Arets bokféringsméssiga resultat 678185 -681300 -685300 -678300 -667300  -653300 |-573300 -488 300
Arets bokfaringsmassiga resultat
efter aterféring av avskrivningar 125115 122000 118000 125000 136 000 150 000 230000 315000

Al
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Kassaflodesanalys

Arets bokféringsmissiga resultat

enligt ovan -678 185  -681 300 -685 300 -678 300 -667 300 -653 300 -573 300 -488 300

;\terf'f)ring avskrivningar 803 300 803 300 803 300 803 300 803 300 803 300 803 300 803 300

Amorteringar -70 000 -70 000 -70 000 -70 000 -70 000 -70 000 -70 000 -70 000

Arets kassaflode 55115 52 000 48 000 55 000 66 000 80 000 160 000 245 000

Ingaende saldo kassa 0

Ackumulerat saldo kassafldde 55115 107115 155115 210115 276 115 356115 [991115 2039 115
10.2 Kanslighetsanalys

Lépande priser Ar 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2033 2038

Erforderlig drsavgift for att tacka bostadsrattsforeningens utbetalningar
Belopp i kr/kvm BOA

Dagens inflationsniva och;

1. Dagens rdnteniva 698 712 727 741 756 771 852 941
2. Dagens ranteniva +1% 843 856 870 883 897 912 989 1075
3. Dagens ranteniva +2% 987 999 1013 1025 1039 1052 1126 1208
4. Dagens ranteniva +3% 1131 1143 1156 1168 1180 1193 1263 1342
5. Dagens ranteniva -1% 554 568 584 559 615 630 715 808

Dagens rianteniva och;

1. Dagens inflationsniva 698 712 727 741 756 771 852 941
2. Dagens inflationsniva +1% 701 716 730 745 759 775 855 945
3. Dagens inflationsniva +2% 705 719 733 748 762 778 859 950
4. Dagens inflationsniva +3% 708 722 737 751 766 782 863 954
5. Dagens inflationsniva -1% 695 709 724 738 752 768 848 937
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11 Lagenhetsbeskrivning

Arsavgift ~ Manadsavgift Andelstal Insats

Lgh 1-Al01 1 RoK 27,5m? 19372 1614 2,70% 1995 000
Lgh 2 - A102 2-3 RoK 71'm? 48072 4 006 6,98 % 4 495 000
Lgh 3 - A202 3 RoK 83 m? 58 835 4903 8,16 % 5495 000
Lgh 4 - A201 2 RoK 48,5 m? 34 440 2870 4,77 % 3295000
Lgh 5 - A203 2-3 RoK 71 m? 48072 4 006 6,98 % 4495 000
Lgh 6 - A302 3 RoK 83 m? 58835 4903 8,16 % 5 495 000
Lgh 7 - A301 2 RoK 48,5 m? 34 440 2870 4,77 % 3 295 000
Lgh 8 - A303 2-3 RoK 71 m? 48072 4 006 6,98 % 4 495 000
Lgh 9 - A402 3 RoK 83 m? 58 835 4903 8,16 % 56985000
Lgh 10 - A401 2 RoK 48,5 m? 34 440 2870 4,77 % 3295000
Lgh 11 - A403 2-3 RoK 71 m? 48072 4 006 6,98 % 4495 000
Lgh 12 - A502 5 RoK 153 m? 105 472 8789 15,04 % 11995 000
Lgh 13 - A501 2 RoK 44 m? 32287 2691 4,33 % 3 295 000
Lgh 14 - A503 2-3 RoK 67 m? 48072 4 006 6,59 % 4 495 000
Lgh 15 - Lokal Lokal 47 m? 248 000 20 667 4,62 %

Totalt 1017 925 316 77 110 100 % 66 330 000

Arsavgiften baseras enligt féreningens stadgar pa ett andelstal som i huvudsak ar baserat pa
bostadsyta och tomtlage. Arsavgiften ar inklusive virme och vatten. Utdver arsavgiften tillkommer
hushallsel, tv, bredband och telefoni.

12. Sarskilda férhallanden av betydelse fér beddmande av
foreningens verksamhet och bostadsrattshavarnas ekonomiska
forpliktelser

A. Insats och drsavgift faststills av styrelsen.

B. For bostadsratt i foreningens hus erlaggs en av styrelsen faststalld arsavgift. Arsavgiften skall ticka
vad som beléper pa lagenheten av féreningens I6pande utgifter samt dess avsattning till fond. Till
grund for férdelningen av arsavgifterna skall gilla I1agenheternas andelstal.

C. Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantsattningsavgift far tas ut efter beslut av styrelsen.
Overlatelseavgiften far uppga till hégst 2,5 % och pantsattningsavgiften till hégst 1 % av basbeloppet
enligt lagen om allman forsakring.

D. Bostadsrattshavaren svarar for att pa egen bekostnad halla bostadens inre i gott skick. Vad galler
installationer m.m. hénvisas till vad som stadgas under ”Bostadsrattshavarens rattigheter och
skyldigheter” i foreningens stadgar.

E. Bostadsrattshavaren rekommenderas att teckna en hemforsakring med sa kallat
bostadsrattstillagg.

G. Inom féreningen finnsfdljande fond:
e Fond for yttre underhall
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H. Eventuella avvikelser fran den sanna boarean enl. Svensk Standard skall ej féranleda dndringar i
insatser eller andelstal.

I. De lamnade uppgifterna i denna ekonomiska plan angaende fastigheternas utférande, berdknade
kostnader och intdakter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten for planens upprattande kianda

forutsattningar.

J. | 6vrigt hanvisas till foreningens stadgar av vilka bl.a. framgar vad som géller vid foreningens
uppldsning eller likvidation.

Malmé 2022-11-07

Bostadsrittsforeningen Studio Astoria

Mikael Brianngren Mattias Fredriksson

Soheil Norozifard

Al
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INTYG
- EKONOMISK PLAN -

Vi undertecknade’, som for det andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen? granskat
ekonomisk plan avseende Bostadsrattsforeningen Studio Astoria (org.nr. 769639-9372), far
hérmed avge foljande intyg.

Vi har tagit del av till planen hérande handlingar. En ekonomisk plan ska innefatta slutliga
kostnader och uppgifter, men om vissa kostnader senare visar sig vara preliminéra, skall den
slutliga kostnaden harefter omgaende redovisas vid en extra féreningsstdmma. Samtliga
handlingar framgar av bilaga till detta intyg. Vi har dven noterat att den arliga allmanna kost-
nadsokningen ar bedémd till c:a 2 procent, men for perioden 2023-2026 uppgar den till mellan
8 och 3 procent. Vidare att en uppgift ld&mnats om hur en andrad ranteniva paverkar férening-
ens kostnader. Vidare finns ett totalentreprenadavtal med Miri Bygg AB (org.nr. 556832—-1300).

Av planen framgar, att Brf Studio Astoria forvarvar fastigheten genom att férvarva samtliga
aktier i Grabroder 14 Fastighet AB (med org. nr. 559180-6285), vars enda tillgang ar fastig-
heten Malmé Grabréder 14. Fastigheten kommer genom transportkop éverféras till féreningen
genom sa kallad underpriséverlatelse for det bokférda vardet direkt efter forvarvet. Féreningen
ager saledes fastigheten med lagfart férst efter genomférd transaktion. Med dagens regler och
praxis® bedoémer vi underprisoverlatelse idag inte innebara nagon uttagsbeskattning for fore-
ningen. Affaren med fastigheten ger daremot upphov till en latent skatteskuld, som dock end-
ast realiseras i det fall féreningen avyttrar ifragavarande fastighet. Reglerna enligt jordabalken
kommer med upplégget heller inte att kunna tilldmpas.

Vi har besokt bygget pa plats och har inte nagot att invanda emot vad som faktiskt angivits i
den ekonomiska planen. De faktiska uppgifter som ldmnats i den ekonomiska planen stdmmer
dverens med innehallet i tillgéngliga handlingar och i 6vrigt med férhallanden som &r kénda for
0ss. | planen gjorda berdkningar &r vederhéaftiga och inget talar for att féreningen kommer att
bli ett odkta bostadsféretag (odkta bostadsrattsférening). Vi erinrar styrelsen om att snarast
tillse, att vid en féreningsstamma slutligt faststalla de ekonomiska kostnaderna.

Vi ar — trots hogre rantor, inflation och en avmattning pa fastighetsmarknaden — av uppfatt-
ningen att bostadsmarknaden alltiamt ar god i Malmé kommun och att lagenheterna i fraga
kan upplatas med hénsyn till ortens bostadsmarknad.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet jamlikt Bostadsrattslagen 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprattats intraffar nagot av vasentlighet betydelse for beddmning av for-
eningens verksamhet (inbegripet férandrade kostnader) far féreningen ej upplata bostadsratter
foérrédn ny ekonomisk plan eller ekonomisk plan har uppréttats av styrelsen och registrerats av
registreringsmyndigheten. Likasa skall vid en extra foéreningsstdmma styrelsen redovisa den
slutliga kostnaden.

Pa grund av den féretagna granskningen kan vi undertecknade intygsgivare som ett allmant
omdéme om den ekonomiska planen uttala

- att de lamnade uppgifterna ar riktiga och stdmmer éverens med tillgdngliga handlingar,
- att de gjorda berakningarna ar vederhéaftiga samt

T Respektive intygsgivare har fér andamalet en ansvarsforsakring med begransat forsakringsbelopp
2 Intygsgivarna ar av Boverket godkanda att i hela Sverige intygsge ekonomiska planer och kalkyler
3 Jamfar RA 2003, ref 61
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- att den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Malmoé 2022-11-11

Clas Schumacher Patrik Wiberg
Drottninggatan 13, 252 21 Helsingborg #

Bilaga — "Underliggande handlingar fér bedémning av hallbar ekonomisk plan”
Brf Studio Astoria

Ekonomisk plan, daterad 2022-11-07

Stadgar, registrerade 2021-05-05
Registreringsbevis, daterat 2021-10-18
Aktietverlatelseavtal, daterat 2022-02-07
Entreprenadavtal, daterat 2021-12-06

Offerter avseende drift och underhallskostnader
Bygglov, daterad 2021-12-22

Startbesked, daterad 2022-02-07

Képebrev och képekontrakt, daterade 2022-02-07
Bankoffert avseende slutfinansiering, daterad 2022-10-18
Pantbrev, daterad 2022-02-03

AT T SQTMOe Q0T

Vart intyg omfattar endast de sidor i planen dar vi digitalt godkant ekonomiska planen enligt
féljande

Clas Schumacher

Patrik Wiberg
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