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Styrelsen £6r Brf Grimstaby fir hirmed ldmna sin redogorelse for foreningens utveckling under
rikenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31.

Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor (sek).
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Byganadamas totala area uppgdr till 24.180 kvm varav bostidemnas area utgér 19.653 kvm. Vid rdkenskapsarets
utgdng uppgick bostadsrattemnas area til 18368 kv och bostadshyresratterna till 1.230 kvm. Gastidgenheternas
arez uppgick till 62 kvm, Markarean uppgér tll 78.814 kvm.

Fastigheternas taxeringsvirde var vid rikenskapsérets utgang 293.204.000 kr varav markvirdet motsvarar
78.597.000 kr och byggnadswviirdet 214.607.000 kr. Delar av bestandet 8r dock inte asatt taxeringsvirde da de &r att
betrakta som specialbyggnader. Detta giller dven vissa lokaler och bostdder i anslutning till dessa.

Fastigheterna &r fullviirdeférsakrade hos Trygg-Hansa, Foreningen har dven et kollektivt bostadscéttstilligg tecknat
hos samma bolag. Bostadsrittsinnehavare behsver dirmed inte teckna tilligget till sin hemfrsakring.
Skadedjursforsakeing ingr | avtatet med Trygg-Hansa genom underleverantsr i form av Nomor A8,

Fagtighetemas tekniska status

Foreningen l&t fére kibpet 4r 2008 besiktiga fastigheterna och tillhdrande byggnader med avseende pé skick ach
underhall. Uppskattade kostnader for de ndrmaste 10 &ren berdknades d till ca 45.000.000 kr fér yttre underhdil
samt till 4.800.000 ke fér inre underhdll av kvarvarande hyresritter. | efterhand kan det konstateras att detta var lagt
raknat.

Ett omfattande upprustningsarbete har ddrmed under ménga &r varit pAgdende, vilket Sven forklarar den stora
balanserade frlusten som har gjorts. Detta d3 upprustningsarbetena i sin helhet har kostnadsférts direkt istallet for
att altiveras som tillgingar i form av fastighetsforbittingar fr att sedan skrivas av dver lingre tidsperioder.

Upprustningsarbetet avser bla. utbyte av varmvattenberedare, iordningsstéllande av badrum, dbrrbyten,
upprustning av funster, balkonger, fasader och tak m.m. Dessutom har omfattande arbeten skelt avseende
ventilation i [okaler, bostdder och gemensarhetsutrymmen.

Vid fareningens bildande fattades beslut om att renovering skulle ske av samtligs dé deltagande bostadsrétters
badrum p3 féreningens bekostnad, Detsamma géller ett byte av varmvattenberedare. Féreningen har ddrmed
genomfért stimmobeslutet avseende badrum. 8 varmvattenberedare har under &ret bytts ut i bostéder, vilket
innebar att totalt 154 varmvattenberedare i bostider dr utbytta,

Tvittstugorna stgirdas successivt. Uttver diverse enstaka byten av tvittmaskiner, torktumlare och manglar har
helrenovering skett av tvattstugor pa fem gardar sedan 2016, Under 2024 har en toridumlare bytts ut pa gérd 6.

Avseende ventilationen har 13 takfliiktar bytts ut under 2024. N&r byte gérs av takfliiktar forbereder Brf Grimstaby
for dragning av styrkabel mellan elcentral och spiskipa. Detta for att siikerstilla att bostadsrittsinnehavarna
installerar optimal flakt fér byggnadema.

Omfattande arbeten har ocksa skett avseende mark och markinventarier. T.ex. pigar sedan 2017 renovering/byte av
staket, vilket gérs etappvis gird for gird. Detta arbete fardigstalldes under 2024.

Aven lekplatser och dess utrustning har atgérdats. Besiktningsanmarkningar har Stgéirdats ach lekutrustning har
bytts ut alternativt renoverats.

Byten av belysningsarmaturer utomhus och framfirallt byte av lampoma i armaturerna sker pande. Dessa har bytts
il LED-belysning,

Under 2021 har en totalrenovering skett av Réda villan. Detta underhall har skjutits pa under ménga ar da det har
varit andra atgérder som har varit hagra prioriterade.

Under 2021 gjordes en fullstindig stamspolning i hela omradet Under 2022 genomfSrdes filmning av spill- och
dagvattenledningama i omradet. Under 2023 har relining utférts pd gird 4, 7 och 9. Under 2024 genomfiirdes
relining pa gard 5, 6, 8 och 10. 2025 utfors relining pé tandlikardelen pa gard 9. Delar av detia har finansierats
genom nya lén,

Under 2019 pabérjades arbete med byte av héngrinnor och stupriir | omridet vilket ocksa tyvirr medférde
yttertigare 3tgarder av panel och balkar, D detta blev mycket kostsamt har styrelsen beslutat att istallet férst géra
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Styrelsen har under &ret h3llit 12 st protokoliférda styrelsesammantriden samt hailit en budgetkar_\ferens
tillsammans med fdreningens ekonomiska firvaltare och vicevard. Darutéver har arbetsmiten héllits en géng per
manad.

Utdver dessa maten har ett flertal méten hillits med olika leverantérer sdsom Lybecks, Swedbevakning, Jarva
forvaltning och Compleo.

Revisorer
Borev Revision AB
Huvudansvarig: Peter Lindgquist

Valberedning

Monika Patz-Strdmstedt Sammankallande
Yiwak Haggblad

Foren l e T | -
Fareningen har under aret gjort ett resultatmissigt underskott pa 10.654 tkr. I detta ingdr dock upprustning av
orradet | form relining med 12.961 tkr samt planerat underhall fér 2.869 tkr.

Styrelsens milséttning iir att foreningens utgifter, férutom det planerade periodiska underhillet, s_ka Fﬁckas avde
arsavgifter ach hyror som utdebiteras. Dértill ska avsattning kunna goras tilt framtida planerat periodiskt underhall
enligt underhdlisplanen, Arsavgifterma har hajts med 10 % den 2024-01-01 och 2,5 % den 2025-01-01.

En annan farklaring till att féreningen har visat stora underskott resultatmissigt har med utformningen av da.gens
redovisnings- och skatteregler att gra. Dessa har betydelse fér hur resultatet presenteras. Detta géller sirskilt de
féreningar dir ombildning skett frin hyresritt till bostadsratt och dér ett antal av hyresgésterna valt att bo kvar
som hyresgéster i bostadsrittsfareningen,

Att ha bostider i form av hyresratter kvar innebar fir en bostadsréttsférening att framtida likvida medei komrfter
att litifatla fareningen vid den tidpunkt ¢4 dessa kan upplatas som bostadsratter. Vid forsta upp!étglsen redovisas
dock inte det kapital som kommer foreningsn tillgodo i resultatrikningen enligt géllande redovisnings- och
skatteregler utan endast i balansrikningen under bundet eget kapital.

Foreningens likvida medel uppgick vid drets slut till 6.715 tkr. Foreningen har i samband med kostnadema fr
relining tagit upp ett nytt |an pa 5.000 tkr.

Foreningen har vid Arets slut 17 bostadshyresritter kvar (forutom de tva géstlagenheterna) sarl:nt en Iﬁgenl‘_let som
4r tillbakalamnad till féreningen som ska upplatas som bostadsrétter och dédmed tillféra fGreningen yrteriigare
likvida medel,

Fdreningens {dn
Fareningen har vid drets utging 7 fastighetsldn hos SBAS om totalt 140.930.987 (F. &r 136.802.010) kr.
Villkorséndringsdiagar och rantesatser framgér av not till fastighetstin.

Féreningens skattesituotion , -
Foreningen betatar enligt nuvarande regler statlig fastighetsskatt Fir lokaler och kommunal fastighetsavgift fbr
bostader. Statlig fastighetsskatt betalas fir lokaler med 1 % av lokalernas taxeringsvarde.

For bostédema har den kommunata fastighetsavgiften under 2024 uppgatt il 1.630 kr per bostad for de b_ostader
som fareningen betalar hel avgift for. Detta géller 217 bostider. 14 bostider r befriade frin fastighetsavgift to.m.
2033 da de efter ombyggnationen pd Sommarvigen har satts virdedr 2018, Skattemassigt har foreningen dimed
231 bostider. Detta d3 24 bostider #r belagna i byggnader som &r att betrakta som specialbyggnader
skatterndssigt, tex. skollokaler.

Foreningen &r frivilligt skattskyldig fér moms avseende hyreslokaler. Féreningen ar inte skyldig att betala statiig
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FLERARSOVERSIKT

A 2024 2083 @ g022 @ 2021 @ 2030
Nettoomsittning, tkr 21 515 20232 19 058 18 566 17 848
Resultat efter finansiella poster, tkr -10 654 -6718 -324 -86 -1 540
Soliditet, % 47 49 51 49 48
Arsavgift/kvm uppliten med bostadsratt, ke 733 666 635 630 624
Arsavgifternas andel av totala rorelseintikter, % 63 59 61 61
Skuldsattning/kvm, ke 5842 5652 5442 5781 5 500
Skuldsattning/kvm uppliten med bostadsrétt, kr 7673 7482 7219 T
Sparande/kvm, kr -189 -102

Rantekdnslighet, % 10,46 11,24

Energikostnad fkvm, kr a8 11 93 74 62
Eget kapital, tkr 128287 135246 141964 139588 136974
Taxeringsvarde, tkr 203204 293204 293204 238914 238914
Hyresintéikt/kvm uppliten med hyresritt, kr 1109 1087

Hyresintakt bostader/kvm uppliten med hyresriitt, bostader, kr 1141 1164 1094 1005 989
Hyresintakt lokalerficvin upplaten med hyresriitt, lokaler, kr 1100 1134 1047 946 832
Lan i fdrhallande till taxeringsvérde, % 4807 46,66 44,88 58,51 59,71
Genomsnittlig skuldrinta, % 326 3,22 1,66 1,00 1,07
Avsatt tifi fond yttre underhdllfioom UBA, kr 177 173 147 138 123
lanspraktaget av fond ytire underhdil/kvm UBA, kr 42 116 138 123 123
Antal Sverlatelser, bostider 28 20 24 29 22
Forsaliningspris/kvm upplaten med bostadsritt, bostader, kr 30848 31016 35671 34914 30381

Férklaringar till nyckeltal som anvands i denna drsredovisning.

Det har tillkommit en del nyckeltal till dréts tabell, Vissa nyckeltal som varit med tidigare har fatt justerade

berdkningsgrunder i.c.m nya regier. Dessa har d3 réknats om enligt géflande regler. D&rfar kan vissa siffror skilja
sig frdn tidigare &r,

Soliditet: Tatalt eget kapital genom batansamsiutningen.

Arsavgift/kven uppidten med bostadsritt: Berikningsgrunden baseras pa bokfdringsnimndens nya aliménna rad
ach & intdkter frdn drsavgifter delat pa den yta som &r uppléten med bostadsritt.

Skulds&ttning per kvadratmeter: de rintebarande skulderna pa balansdagen dividerat med summan av antalet
kvadratmeter upplatna med bostadsritt och hyresritt inkl Iokalytor.

Réntekanslighet: £n procent av de totala réntebarande skulderna ps bokshtsdagen delat med de totale
arsavgifiema under rikenskapsaret. Ett matt pd hur en procentenhets rantefdrandring kan paverks arsavgifterna,

Sparande per kvadratmeter: Arets resultat med 3teriiiggning av avskrivningar, kostnader fér planerat underhili,
eventuella utrangeringar och eventuelia exceptionella/jamfarelsestérande poster per kvadratmeter totalyta. Ext
farenklat matt pa fireningens underliggande kassafldde per kvadratmeter, det utrymme fisreningen har for eft
langsiktigt genomsnittligt underhal.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp vid &rets ingéng

Resultatdisposition enfigt fSreningsstdmman:

Balanserss i ny riikning
Reservering ytire fond
lanspréktagande yttre fond
Féréndring rmedlemsinsatser
Arets rasultat

Belopp vid drets utgdng

RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera;
Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Firslag till disposition:

Reservering fond f&r yttre underhall
tanspraktagande av fond fr yttre underhall
Balanseras i ny rikning

Summa

Medlams-
insatser

219 383 977

3695000

223 078 977

-92 343 950
-10 653 543
-102 997 493

4379000
-2 868 801
-104 507 692
-102 997 493

Fond for

yttre
underhali
4935 407

4274 000
-1003 900

8 205 507

Balanserat
resultat

-82 355 363

-6 718 487

-4 274000
1003 960

-92 343 950

Reservering till fond enligt rekommendation i senaste uppdateringen av underhalisplanen gjord 2024

Féreningens resultat och stilining framgdr av efterféljande resultat- och balansrikning med noter.

ey

Arets
resultat

-6 718 487

6718 487

-10 653 543
-10 653 543
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BALANSRAKNING L

2024-12-31 2023-12-31
TILEGANGAR
Anliggningstillgédngar
Materiella anliiggningstiligdngar
Byggnader och mark 8 265 026 918 268 259 573
Maskiner och andra tekniska anliggningar 9 0 0
Inventarier, verktyg och installationer e 0
Summa materiella anldggningstiligdngar 265 026 916 268 259 573
Summa anlSiggningstiligingar 265 026 916 268 259 573
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- ach kundfordringar 381 385 141 449
Ovriga fordringar 85912 101 446
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 453 259 427 983
Summa kortfristigo fordringor 920 556 670 878
Kassa och bank
Kassa och bank 6714 538 8 332 057
Summa kasso och bank 6714538 8332 057
Summa omsittningstillgangar 7 635 084 9002 935

SUMMA TILLGANGAR 272 662 010 277 262 508
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KASSAFLODESANALYS

Den l§pande verksamheten
Rirelseresultat

Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflédet m.m.

- Avskrivningar
Erhdllen rénta
Erlagd rinta

Kassafibde frdn den [6pande verksamheten fire firdndringar

av rlrelsekapital

Kassaflode frdn forindringar i rirelsekapital

- Okning(-)/Minskning(+) av kortfristiga fordringar

- Okning(+)/Minskning(-) av kortfristiga skulder
Kassaflode frin den ldpande verksamheten

Investeringsverisamheten
inbetalda insatser och upplitelseavgifter

Kassaflode frin investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Utbetalning, amortering av lin

Gvriga kort- elier lngfristiga lin

Kassaflide frin finansieringsverksamheten

Arets kassaflide

Likvida medel vid drets bisrjan
Uresavrundning
Likvida mede! vid drets slut

2024-01-0%
2024-12-31

-6 284 325
3232657
158 899

-4 528117
-7 420 886
-249 678

-1 770933

-9 441 497

3 695000

3 695 000

-871 023

5000 800

4128977

-1 617 520

8 332 057

1
6714 538

13018

2023-01-01
2023-12-31

-2 438 026
3 233 869
39 145

-4 319 606
-3 484 618
-194 883

1317723

-23617718

-778 656
6 000 000

5221344
2 859 566
5 472 491

0
8 332 057
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Mot 3 L3pande reparationer och underhall 2024
Bostdder (vattenskador/forsikringsirenden) 421 944
Bostdder hyresratter 12074
Gemensamma utrymmen 37 347
Vatten och aviopp 13 045 363
Ventitation 24 227
Elinstallationer 27 987
Hissar 243N
Ovriga installationer (belysning i omridet) 734
Tak 30872
Fasader 6112
Fonster 631
Dirrar 20 291
Balkonger 0
Markytor, markinventarier och garage 47 184
Summa 13 704 B27

Den stirsta enskilda kostnaden &r fSreningens arbete med relining, va 12 961 thr (3 400 tkr ar 2023},

Not 4 Planerat periodiskt underhall 2024
Hyresrittar 310 688
Tvittstugor 44 689
Varmvattenberedare 215504
EHinstallationer 109 672
Virmesystem 4 026
Ventilation, utbyte takfliiktar mm 227 440
OVK-besiktning 187 782
Fasader 27 500
Fénster 1182 769
Balkonger 74170
Markytor och markinventarier 485 161
Summa 2 868 801

15018)

2023

644723
89 645
101176
9520 253
5741

A6 470
3484
2148

40 488

49 867

0

0

72897

119 704

10 696 596

307 836

0

204 237
1003 900

Enligt tidigare stdmmobeslut ska foreningen bekosta ett férsta utbyte av varmvattenberedare och iordningstiliande av

badrum. 8 (f. ir 9) st varmvattenberedare har bytts ut under dret.
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Not 8 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvarden
Utgéende anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Férdndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende avskrivningar

Ingdende uppskrivningar
Utgdende uppskriviingar

Redovisat viirde

Fastigheternas taxeringsvarde uppgar vid rakenskapsarets utgang till 293.204.000 kr, varav byggnadernas
taxeringsviirde uppgér tiil 214.607.000 kr ach markens taxeringsvirde till 78,597.000 kr.

Not 9 Maskiner och andra tekniska anldggningar

Ingdende anskaffningsvirden
Utgaende anskaffningsvirden

Ingiende avskrivningar
Férdndringar ov avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende avskrivningar

Redovisat viirde

Avser ombyggnation av fokal till grovtvittstuga,

Not 10 Fastighetslan

SBAB, villkorsindringsdag 2029-04-16, rinta 290 %
SBAB, villkorsindringsdag 2027-02-12, rénta 1,47 %
SBAB, villkorsindringsdag 2026-07-09, rinta 3,08 %
SBAB, villkorsindringsdag 2026-11-09, rinta 2,89%
SBAB, villkorsindringsdag 2028-11-09, riinta 2,99%
SBAB, villkorsindringsdag 2025-07-14, rinta 4,71%
SBAS, villkorsindringsdag 2026-09-14, rinta 2,93%

Avgir kortfristig del
Summa

2024-12-31

247 706 278
247 706 278

-41 114 680

-3 232657
-44 347 337

61667 975
61667 975

265 026 916

2024-12-31

310150
310 150

-310 150

0
-310150

o

2024-12-31

28332073
24 200 000
31700 000
23153 344
22 648 070
5910 000
4987 500

-6 802 144
134 128 843

T7(18)

2023-12-3

247 706 278
247706 278

-37 882 023

-3 232 657
-41 114 680

61667 975
61667 975

268 259573

2023-12-31

310150
310150

-308938

-1212
-310 150

2023-12-31

28694 892
24 200 000
31700000
23368048
22 869 070
5970000

0

-46 659 935
90 142 075

Med anledning av att tvh avidreningens tn om totalt 5 910 000 kr ldper ut inom ett &r efter rikenskapsarets slut ach
dirfr skall ersattas av ett eller flera nya iin foreligger fr.o.m. 2020 en skyldighet att redovisa dessa i8n s3som
kortfristiga dven om det inte fareligger nagra farhdllanden som talar f&r att i3nen inte kommer att ersittas av ett efler

flera nya lan. Detta i enlighet med BFNAR 2016:10, punkt 17.5.
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Revisionsberiittelse

Till fSreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Grimstaby, org.or 716405-6637

Rapport om irsredovisningen

Uttalanden

Jag har wtfdrt en revision av dmredovisningen Br
Bostadsriittsfireningen Grimsiaby for riikenskapséret
2024-01-01 - 2024-12-31.

Enligt min uppfatining har &rsredovisningen uppritiats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger en § alla visentiga
avseonden rittvisande bild av {Breningens finansiella stillining
per den 31 decernber 2024 ach av daaa finangiella resultat och
kassaflide for Aret enligt Arsredovismingslagen,
Farvaltningsberdittelsen &r firenlig med Areredovisningens
Gvriga defar,

Jag tillstyrker dBcfdr att foreningsstimman faststéller
resultatrikningen och balanstikningen.

Grand fr uttalanden

Jog har utfort revisionen enligt Intemational Standards on
Auditing (ISA) cch god revistonssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisoms
anyvar. Jag #r oberoende i forhllande tili Breningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i Svrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhlimtat &r tillrickliga
och éndamélsenliga som grund f5r mine utialanden.

Styrclsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret f3r att drsredovisningen
upprilitas och att den ger en riittvisande bild enligt
&rsredovisningstagen. Styrelsen ansvarar éiven fiir den interna
kontroll som den bedSmer iir nSdviindig fr att uppritta en
#rsredovisning som inte innehiller nigm visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd cegentligheter eller
misstag. Vid uppriittandet av drsredovisningen ansvarar
styrelsen for bedmningen av f6reningens fimiga att forisiitta
verksamheten, Den upplyser, nir s& ir tillAimpligt, om
forhBilanden som kan piverka Brmégan att fortsitta
verksantheten och aft anviinda antagandet om fortsatt drift,
Antagandet om forteatt drift tillEimpas dock inte om beslut har
fattats om att avveckia verksamheten.

Revisorns ansvay

Mina mal #r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
#rsredovisningen som hethet inte innehAlier nigra visentligs
felaktigheter, vare sig dessa beror pl ocgentligheter elier
misstzg, och att liimna en revisionsberilttelse som innchaller
minn uttelanden. Rimlig sBkerhet #r en hig grad av sikerhet,
men & ingen garant fBr att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
viistntlig felaktighet om en shdan finne, Felaktigheter kan
uppstl pd grund av cegenttigheter eller missiag och anses vara
viizentligs om de enskilt eller tillsammans rimigen ken

forvintas pAverka de ekonomiska beslut som anviindare fattar
med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt [SA anviinder jag professionelit

omdBme och har en professionellt skeptisk instillning under

hela revisionen. Dessutom:

e  jdentifierar och bedSmer jag riskerna fSr vilsentliga
felaktigheter i Arsredovisningen, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller mirstag, utformar och utfor
granskningsdigiirder bland annat utifiln dessa risker och
inhiimtar revisionsbevis som #r tilir8ckliga och
EndamAlsenliga fr att utgbra en grund fr mina
utizlanden, Rigken fGr att inte upptiicks en viisentlig
felaktighet ili f5ljd av oegentligheter & higre #n firen
visentlig felektighet som beror p4 misstag, sftersom
oegentligheter kav innefatta agerande i maskopi,
frfulskning, avsiktliga uteltmnanden, felaktig information
eller dsidosttande av inter: kontroll.

*  gkaffar jag mig en fOrstielse av den del av fSreningens
interna kontroll som har betydelse fSr min revision fr att
utforma granskmingsitghrder som ér limpliga med hinsyn
till omstindigheterna, men inte {81 att uttala mig om
effektivitoten i den intema kontrollen.

s  utvinderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som
anviinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar |
redovigningen och tillhérande upplyseingar.

e drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen
anviinder antegandet om fortsatt drift vid uppriittandet av
msredovisningen. Jag drar ockss en sluisats, med grund i
de inhimtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nfigon viisentlig osiikerhetsfakior som avser s3dana
hiindelser eller fiizhAllanden som kan leda till betydande
tvivel om foreningens finmiga att foristitta verksamheten,
Om jag drar slutsatsen att det flans en visentlig
oslikerhetsfaktor, méste jag i revisionsberfttelsen fiista
uppmirksamheten p& upplysningama i Arsredovisningen
om den visentliga osikerhetsfikiom eller, om sddana
upplysningar ir ofillrfickliga, modifiera uttelandet om
drsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de
revisionshevis som inhimtas fam till datumet fiir
revisionsberfittelsen. Dock kan framtida hiindelser eller
firhAllanden gbra att en frening inte lingre kan fortsitts
verksamheten,

*  utvirderar jag den &vergripande presentationen, strukturen
och innehillet i Arsredovisningen, diiribland
upplysningarna, och om rsredovisningen Aterger de
underliggande transaktionema och hiindelserna pA ett skt
som ger en tiittvizande bild,

Jag méste infoimera styrelsen om bland annat, revisionons

plan¢erade omfistining och {nriktning samt tidpunkten {Sz den.
Jag méiste ocksfl informera om betydelsefulla inkitagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som jag identificrat.
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Brf Grimstaby - Lokalkonvertering
sammanfattning av férstudie

Inledning

P4 uppdrag av BRF Grimstaby | Upplands Vasby har Fastighetsagarna Service Stockhotm AB
anlitats for att inventera och utvérdera lokalen som tidigare anvénts som forskola, men som
idag star tom, vid Vintervégen 155 avseende status och mdjligheten att konvertera ytorna till
bostader. Nedan foljer en sammanfattning av den férstudien.

Bakgrund

For en bostadsrattsforening &r en inredningsbar yta vardefull. Till fordelarna hor att féreningen
far Intékter genom att upplata ytorna, det vill séga att lokalen gors om till bostadsrétter och att
det kan betyda l&ngsiktiga ekonomiska fordelar. Den gamla fdrskolelokalen stér idag tom och
har sedan att forskolan flyttat ut inte inbringat ndgra hyresintékter.

| forstudien undersoktes tva olika projektupplagg. Det ena géller om féreningen véljer att sélja
ytan till en entreprendr/ exploatér som sjélv finansierar, ansvarar och fardigstaller och séljer
bostadsratterna. Det andra alternativet som undersdktes var om féreningen skulle "bygga i
egen regi’, vilket betyder att féreningen handlar upp en entreprendr som bygger at féreningen
och att féreningen sedan séljer bostaderna nér de ar klara. Forstudien visade pé att det senare
alternativet innebar for stora risker for féreningen och att styrelsen dérfor har besiutat att ga
vidare med att sélja ytan till en entreprendr som sjélv fardigstéller bostaderna.

Underlag

Forstudien baseras pa ritningsunderiag fran byggaren 1976-1978. Ett platsbesdk har genomforts
for kontroll av lokalen och syn av befintliga system 2024-12-16. Féreningens &rsredovisning och
hemsida har aven legat till grund for informationsinhamtning samt att detaljplanen for
fastigheten har kontrollerats. Enligt planbestammelser daterade 1975-10-20 med plannummer
87 anges att nedan bestammelser:

Mom 1

Byggnadskvarter

ted B betecknat omrade far anvindas endast for bostadsindamdl och, dir
s& provas Tdmpligt, for sldant ailmant, komsersieili, sociali och kui-
turetlt dndam&l som uigbr servicehomplement fov onigivande bostadshe-
Lyygelse.

Med i brtecknat omrdde fir anvindes endzst fir barnsiugedndzmi).

SERVICE
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Salja réytan till exploatér

Foéreningen foreslas att salja ytan till en exploatdr/ entreprendr som sjélv star for att fardigstalla
bostdderna och sedan sélja dessa. Detta innebér att foreningen far ett kapitaltillskott vid
forséljning av ytan till en exploatdr/ entreprendr och att exploatéren/ entreprendren sedan
bérjar betala manadsavgift vid tititradet till lokalerna (nar de bérjar bygga lagenheterna).

Denna l6sning att salja raytan till en exploatdr minskar dven foreningens byggherrekostnader, d&
huvuddelen av dessa i stéllet belastar exploatéren. Det rekommenderas att fGreningen sjélva
ansdker om bygglov innan férsaljning till exploatdr. Genom att sékerstélla ett beviljat bygglov
elimineras osékerheter kopplade tilt tilstdndsprocessen, sdsom langa handlaggningstider och
ovisshet kring ytans tilldtna anvindningsomréden och detta bedoms ¢ka bade projektets
attraktivitet och ytans marknadsvarde.

Vid en férséljning av ytan till en exploat&r minskar féreningen sina ekonomiska risker, da de
undviker att binda kapital i ombyggnationsprocessen.

Forséljningspriset vid detta alternativ uppskattas till ca 3000-6000kr/kvm ink moms. Men
styrelsen arbetar sjalvklart fér att forsaljningspriset ska bli s hégt som mojligt och ovan siffror
ska endast ses som en uppskattad budget.

Styrelsen har aven undersdkt alternativet om att bygga i egen regi men har bedémt att den
ekonomiska risken &r for stor for foreningen.

Genomfdrande

Vid ett positivt stdmmobeslut behdver styrelsen ta hjalp av en arkitekt for att uppratta ett
bygglov samt en kontroliansvarig som upprattar en kontrollplan enligt PBL (Plan- och
Bygglagen). Bygglovsprocessen uppskattas ta ca fyra manader men kan variera beroende pa
handlaggningstid hos kommunen. Féreningen foreslas att sjalva stka bygglov, eftersom detta
tros Oka attraktiviteten for entreprendrer da man tar bort risken med att kunna f3 alt inte f&
bygglov - vilket gér att entreprenérer tar hojd for det nar de lagger bud.

Om foreningen sélja ytan till en entreprendr, Gvergdr ansvaret for ombyggnationen och
byggprocessen helt till kdparen. Féreningen behdver da endast ansdka om bygglov for att skapa
forutséttningar for exploatdren att genomféra projektet. Foreningen rekommenderas att ta
hjalp av jurister for att uppratta ett byggnationsavtal. Efter bygglovet saljer féreningen raytan till
entreprendren, som ansvarar for att omvandia ytan till bostader. Entreprendren star for alla
kostnader, upphandling av underleverantérer och projektledning, vilket innebér att féreningen
slipper hantera byggprocessen sjalv.,



Arsstamma 2025-05-21
PROPOSITION - OMBYGGNAD AV LOKALYTA TILL NYA
LAGENHETER

Styrelsen for Brf Grimstaby (Féreningen) foreslar att Féreningen tar lokalytan pé Vintervigen 155,
som hyrts ut till forskoleverksamhet, i ansprak for att bygga nya ldgenheter som ska upplatas
med bostadsratt. Lokalen dr vakant i dagsiéget i och med att forskolan som hyrt Lokalen
avvecklats och ndgon ny hyresgast for forskoleverksamhet, vilken Lokalen i dagslaget &r
anpassad for, finns inte trots Féreningens forsik att hitta en ny hyresgést.

-Foreningen beraknas f4 ett positivt tillskott till kassan direkt vid férsatjningen av dessa ytor i och
med att Foreningen kommer erhéalla en klumpsumma for dem.

- De nya bostadsréatterna kommer innebéra lopande intdkter varje manad i form av
medlemsavgifter till Féreningen.

- Nya lagenheter innebar dven fler kvadratmeter av bostadsyta. Det medfor att nyckeltalet “Llan
per kvm boyta" forbattras. Detta nyckeltal ar viktigt eftersom det anvands nar man beddmer
bostadsrittsféreningars ekonomi.

-Féreningen slipper ett omfattande underhallsansvar for férskolelokalen och sparar darmed
pengar vilka kan laggas pa till exempel underhll av andra byggnadsdelar som kommer
medlemmarna till gagn.

-Foreningen slipper std med en tom lokal som medfér utgifter utan att generera nagra intakter
och slipper ddrmed hdja sina avgifter i sddan omfattning som annars krévs for att tdcka upp for
underhallet och driften av den vakanta Lokalen.

Sammantaget gor styrelsen bedémningen att detta projekt kommer ha en positiv effekt pa
Féreningens ekonomi och att det lAngsiktigt kommer att gynna vira medlemmar.

- Féreningens l6pande intékter for de nya ldgenheterna blir idgre i férhatlande till att hyra ut
Lokalen i och med att hyran som utgéatt for Lokalen har uppgatt till 1 108 kr/kvm/ar under &r 2024
jamfért med avgiften for bostadsratterna som ligger pa cirka 754kr/kvm/ar under 2024 {dock

finns inga aktérer som &r intresserade av att hyra in Lokalen varpa inga framtida hyresintékt finns
att rakna med).

Om Lokalytan:

Lokalen pa Vintervagen 155 uppgdr till cirka 450 kvm och féreslas byggas om till 6 st lagenheter.
Att bygga om Lokalen till lagenheter har ingen direkt paverkan pa medlemmarna i och med att
Lokalen inte utgdr gemensamhetsutrymmen och Lokalen &r som sagt vakant i dagslaget. Enligt
rddande detaljplan bor det ej féreligga nagra hinder for Foreningen att erhlla bygglov fér dndrad



