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BRF Kvarteret IQ

A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsritisforeningen Kvarteret 1Q har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom ait i foreningens hus upplita bostadsligenheter och lokaler med nyttjanderétt och
utan tidsbegrinsning. Upplételse fir dven omfatta mark som ligger i anslutning till bostadsligenhet eller lokal.

Nybyggnad av ett bostadshus innehéllande sammanlagt 78 lagenheter pagar och inflytining
beriiknas ske med bérjan under kvartal 1 2022 och avslutas under kvartal 2 2022,

Upplatelse av bostadsritterna beréiknas ske i september ar 2021 och avslutas
preliminért under kvartal fyra ar 2021, dock senast i samband med sista inflyttning.

Berikning av foreningens &rliga kapital- och driftskostnader grundar sig pd vid tiden for planens
upprittande kéinda férhallanden.

For byggnadsprojektet har tecknats kiipe- och entreprenadkontrakt daterade 2021-09-01.

Projektet genomfors som totalentreprenad av JM AB. Av entreprenadkontraktet framgér bland annat att
JM AB képer de bostadsriitter som inte upplétits (salts) senast pd avrikningsdagen, det vill séga den dag
foreningen tar dver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaden &r firdigstalld

och placering av foreningens lan har skett.

Foreningen tecknar avtal med Sparbanken Skéne avseende de ldngfristiga 14n som berdknas
upptas for foreningens finansiering,

Bygglov beviljades 2020-06-26.

Sikerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsrittslagen ldmnas av Gar-Bo Forsikring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Eddan 4, Lund

Adress: Norrdngaviigen SA-C

Tomtens areal: ca3 465 kv

Boarea enligt tabell: ca 3 595 kvim

Byggnadens utformning: Ett bostadshus i 4-6 vdningar samt killare och garage
Antal bostadsldgenheter: 78 st

Parkering

15 garageplatser, varav 3 med laddstation f6r elbil
15 oppna parkeringsplatser pd gard, varav 2 dr handikappsanpassade
2 $ppna parkeringsplaser pa gérd med laddstation reserverade till bilpool
Beriknas vara fardiga i takt med att inflyttning sker i ligenheterna,

Gemensamhetsanliggning

Foreningens fastighet ska delta i:

Eddan GA:1 avseende dndamalet gata, gemensam med fastighet Eddan 2.
Andelstal 50 av totalt 100 andelar,

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsrittshavaren skall utan sérskild ersittning halla ligenheten tillgdnglig under ordinarie

arbetstid for entreprendrens utforande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsldgenheter
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Entreprendren Ager rétt att nyttja j upplétna (osalda) samt av denne forvirvade ligenheter for

visningséindamal,

Omradets utbyggnad

I omradet pagér olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omrédet &r avslutad. Nagon rétt for
bostadsriittshavaren att utkriiva ersattning p.g.a. oligenheter av pdgdende arbeten pé eller omkring

foreningens fastighet foreligger ¢j.

Gemensamma anordningar pi tomtmark
Miljshus for mat- och restavfall samt atervinning
Gronytor, gingvigar, planteringar, lekyta och belysning

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaden kommer att anslutas till fjirrvirme

Undercentral fjdrrviirme och vatten, elcentral/elrum, fliktrum, telerum
Tre hissar, tre hisschakt, tre entréer, tre trapphus, sex postboxar
Porttelefon

Cykelrum, stiid samt rullstolsforrd med barnvagnsparkering

Kabel for bredband med telefoni och TV

Varmvatten-/vattenmétare

Elmitare

Extra ligenhetsforrad for uthyrning

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning: Betongplatta pd palar och plintar till berg

Stomme: Betong, stilpelare i fasad

Ytterviggar: Fasadtegel/puts/tripanel pa utfackningsvigg

Innerviiggar, 1gh skiljande: Betong alt gipsskivor pa stalreglar

Innerviggar, ej biirande: Gipsskivor pé stalreglar

Innervéiggar, birande: Betong

Yttertak: Papp

Trappor: Betong med beldggning av cementmosaik, riicke och handledare av mélat stal
Fonster och fonsterddrrar: Treglasfonster tri med aluminiumbeklédd utsida, vissa ir fasta
Balkonger: Prefabricerade av betong, pinnricke av aluminium
Entrépartier: Aluminium

Ligenhetsytterdorrar: Stikerhetsdorrar

Viirme

Fjirrvirme, vattenburen med radiatorer.

Ventilation
Mekanisk till- och frénlufisventilation med virmeatervinning

Varmvatten
Miitare for individuell varmvattenmiitning tifl varje lagenhet.

Hushallsel

Gemensamt el-abonnemang med undermétning av hushéllsel for vatje ligenhet.

Bredband med telefoni och TV

Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB. En digitalbox per ligenhet for TV ingdr.
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Kortfattad rumsbeskrivning, bostider

Rum Golv Viiggar Tak Ovrigt
Hall Parkett Milat Gringat Skapinredning
Vardagsrum Parkett Malat Gringat
Kok Parkett Malat Gréngat Spishéll och ugn
Stankskydd Kyl/frys, vissa ldgenheter har
av kakel tvé kyl/frys
Diskmaskin
Mikrovagsugn
Spiskapa
Kokssnickerier
Ovriga rum Parkett Malat Gringat Sképinredning
Klidkammare Parkett Malat Malat Hylla, klddstang
WC/dusch m tviitt  Klinker Kakel Fabriksmalad Sanitetsutrustning
plat Sképinredning
Duschvigg
Kombimaskin
Torkstéllning
wC Klinker Kakel Fabriksmalad Sanitetsutrustning
plat

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgar av ritning.
En omgéng ritningar halls tillgingliga hes bostadsréttsforeningens styrelse.

Forsikring

Foreningen har tecknat en styrelseansvarsforsékring,

Féreningens fastighet dr under entreprenadtiden forsikrad genom entreprendrens forsorg.

Foreningen innehar fullgérandeforsikring (entreprenadsikerhetsforsikring) under entreprenadtiden —

for entreprenadkontrakt samt dtagandet att kéipa icke upplatna bostadsrétter — hos Gar-Bo Forsikting AB.
Vid ibruktagande kommer féreningens hus att vara fullvardesforsikrat.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforvirv och nybyggnadskostnad enligt kipe- och entreprenadkontrakt. 187 015 000 kr
Beriiknad anskaffningskostnad 187 015 000 kr

Uppskattat taxeringsviirde (tkr)

Uppskatiningen baseras pd Forenklad fastighetstaxering 2019, vérdeomrade 1281018
Taxeringsvérde bostdder, byggnad ca 57 400 tkr
Taxeringsvirde bostider, mark ca 22 900 tkr
Taxeringsvirde garage ca 1000 tkr



00903548

ig

202

D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser r 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av 14n som berfiknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt bersikning av rliga

BRF Kvarteret IQ

réntekostnader och amorteringar. Som sikerhet for lin limnas pantbrev i foreningens fastighet.

Riintekostnaden for berdknade 14n baseras p4 en i planen antagen rinteniva. Andras denna niva paverkas

réntekostnaden i motsvarande grad.

Lén Belopp Bindnings- Rénta Rinte- Amortering Kapital-
tid 2) 3) kostnad 1) kostnad
Kr ar % Kr Kr Kr
Bottenlan 17 100 600 1 2,50% 427 500 427 500
Bottenlan 17 300 000 3 2,60% 449 800 449 800
Bottenlan 17 100 000 5 2,70% 461 700 461 700
Amortering 258 000 258 000
S:alan 51 500 000 1339 000 258 000 1597 000
Insatser 90 240 000
Upplételseavgifter 45 275 000
S:a finansiering 187 015 000
Summa kapitalkostnader ér 1 (inkl amortering) 1597 000

1) Berdknad lanetid 50 ar.

2) Lénens bindningstid beriknas preliminért fordelas mellan 1 och 5 ér. Beroende pa réntevillkor
och andra férutsiittningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och férdelning
av lanebelopp bli aktuell, Direfier erbjuds forléngning under ny bindningstid till d& géllande villkor.

3) Genomsnitt av antagna réntor pa foreningens samtliga lan: 2,6%

Effekten av minskade kostnader pa grund av ligre riinta vid slutplacering bor till stérsta defen
anvindas till 6kad amortering av lanen for att siikerstiilla foreningens ekonomi pi ldngre sikt.

Avskrivning enligt redovisningsregel K2 (ingér inte i nedan Summa beriiknade arliga kostnader)
Avskrivning for l6pande rikenskapsar sker enligt linjér plan pa 120 ér for byggnad med: 1 054 tkr
Basen for avskrivningen bygger pd en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
diir kostnaden for byggnad bygger pa ett schablonvérde frén Statistiska Centralbyrdn frdn 2019 med

35186 kr/kvm boarea och lokalarea.

Avsittningar
Féreningens fastighetsunderhall a) 30 kr/kvm 107 850
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Driftskostnader b)

Ekonomisk forvaltning c) 95000
Styrelsearvode 30000
Revisionsarvode 16 000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 32000
Vattenavgifter 120 000
Virmeavgifter 300 000
Elavgifter (exkl hushéllsel) 110 000
Elavgifter (hushillsel) 265770
Mat- och restavfall samt atervinning 75 000
Yttre och inre skétsel 120 000
Teknisk forvaltning installationer c) 53 400
Besikéning och service hissar d)

Gemensamhetsanliggning angringsvig e) 5000
Bredband med telefoni och TV {grundleverans) 205 920
Forsékringar 18 000
Driftoptimering av virmesystem f)

Diverse inkl. jour och snéréjning 30 000
Summa driftskostnader 1476 090

Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostider g)
Fastighetsskatt garage 16 000
10 000

[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivaingar 3190 940 |
a) Avsitining for foreningens fastighetsunderhall skall ske enligt féreningens stadgar. Fondavsitining tillsammans
med amortering siikerstiller foreningens plancrade langsiktiga underhallsbehov (30 dr) enligt underhéllsplan,
b) Driftskostnaderna &r uppskattade efter normalforbrukning. Variationer 6ver aren forekommer och det berdknade
viirdet for enstaka poster kan bli hdgre eller ligre. Beriknad kostnad for individuell varmvattenférbrukning

134 138 kr  Aterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, virme- och elavgifter. I kostnader for
individuell varmvattenférbrukning och elavgifter (hushéllsel) ingdr for foreningen avdragsgill mervérdesskatt.
¢) IM@home ansvarar for ekonomisk forvaltning under ca tre &r. JM AB ansvarar for teknisk
forvaltning installationer under fre ar.
d) Hisservice och besikining av hissar under garantitiden betalas av entreprendren. Kostnaden frén r 6 kan
beriknas till 36 000 kr per r.
e) Fastigheten deltar i gemensamhetsanliggning Eddan ga:1 avseende dndamélet gata i vilken fastigheten har andelstalet
50 av totalt 100 andelar. Eddan ga:1 ansvarar for driften av gatan frin tilltridesdagen mot uppskattad ersitining
av totalt 10 000 kr per ar, dvs 5 000 kr per &r f6r Brf Kvarteret IQ.
f) Driftoptimering under de forsta fem dren ingdr i entreprenaden, dérefter tar foreningen beslut om fortsattning.
g) Foreningen ir befriad fran fastighetsavgift avseende bostéder under de forsta 15 aren efter faststillt viirdear.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostdder till och med firdigstillandeéret (virdedret) betalas av entreprendren.

04
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E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall féreningens 18pande utgifter, amorteringar och
avsittningar tickas av drsavgifter som fordelas efter bostadsritternas insatser, forbrukning samt per ligenhet.

Arsavgift ligenhet 3595 kvm 2349912
Arsavgift bredband 205 920
Arsavgift varmvatten *) 134 138
Arsavgift hushéllsel *) 265 770
Hyra garage 15 st 750 kr/plats och mén 135 000
Hyra garage, laddplatser 3 st 250 kr/plats och mén 9 000
Avgift 6ppna p-platser 15 st 400 kr/plats och mén 72 060
Hyra extra férrdd 8 st 200 kr/forrad/méan 19 200
|[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 3190 940 |

I nedanstiende tabell liimnas en specifikation $ver samtliga ligenheters huvuddata, sdsom andelstal, insatser,

upplatelseavgifter, drsavgifter m.m.

*) I drsavgift varmvatten och arsavgift hushallsel ingér mervirdesskatt.
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BRF Kvarteret IQ

H. NYCKELTAL

[ ke/BTA’
Anskaffningsviirde 30 896 kr

[ xr/kym?
Anskaffningsvirde 52 021 kr
Insats och upplitelseavgift (snittviirde) 37 695 kr

Lan och belaningsgrad 14325 kr 28%|
Arsavgift, inkl bredband exkl varmvatten

och hushallsel (snittviirde) T11 kr
Arsavgift varmvatten 37k
Arsavgift hushéllsel 74 kr
Driftskostnad 411 kr
Kassaflide 30 kr
Avskrivning 293 kr
Fondavsittning 30 ke
Amortering’ 137 kr
Fondavsittning och amortering’ 167 kr
Kostnad enligt underhéllsplan (30 ir)/ar 106 kr

! Total bruttoarea uppgar till 6 053 kvm.
2 Med kvm avses upplaten boarea.
? Beriknad snittvirde utifrdn prognos ar 1-16.

Sida 13



Enligt Bostadstittslagen foreskrivet intyg

Undettecknade, som for andamal som avses i 3:e kap. 2 § bostadstiittslagen granskat ekonomisk
plan for bostadsrittsforeningen Ivarteret 1Q, med org.nr 769638-8136, fir hirmed avge f8ljande

intyg,

Planen innehiller de upplysningar som ir av betydelse f6r bedémandet av féreningens verksamhet.
De faktiska uppgifter som Fimnats i planen stimmer dverens med innehillet i tillgdngliga handlingar
och i &vrigt med férhillanden som ér kinda for oss.

I planen gjorda berikningar ér vederhiftiga och den ekonomiska planen framstir som héllbar.

Féteningen har i planen kalkylerat med att &rsavgifterna ska ticka rintekostnader, amortering,
avsittningar till yttre fonden och &vriga driftkostnader. Eventuell f6rindring av dessa rintor och
avgifter vid tidpunkten for utbetalningen av linen kommer att piverka foreningens kostnader.
Skillnaden mellan beriknade avskrivningar och beriknad amortering kan gora att det uppstér
bokféringsmissiga underskott. Underskotten pavetkar inte féreningens likviditet, och med
beaktande av att, avsittning gors for yttre underhall, de boende svatar for inre underhallet, det finns
en buffert i rinteberikningen och att linen amorteras frin ir 1 bedémer vi planen som hallbar.

Bostadsrittsforeningen omfattar 78 ligenheter som kommer att upplatas med bostadsritt och
ligenheterna dr placerade si att indamdlsenlig samverkan kan ske mellan ligenheterna,
Forutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrittslagen ir uppfyllda.

Med anledning av att det £8r sig om nyproduktion varvid ett flertal kontrollinstanser existerar har
nagot platsbesdk av oss inte ansetts erforderligt di det inte kan antas tillféra nigot av betydelse for

granskningen.

Beriiknad slutlig anskaffningskostnad fér féreningens fastighetsforviry har angivits i den
ekonomiska planen.

Vi beddmer att ligenheterna kan upplitas med hinsyn till ortens bostadsmarknad.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmiint omdéme uttala att planen enligt vir
uppfattning vilar pd tillforlitliga grunder.

De underlag som legat till grund for granskningen redovisas i bilaga 1.

Stockhoh 021-09-02

g

Pete Wipp Per Enva
Czwlsfqgefyar Civilekeonorn
Punkthijden I aftz(gbemkanomz' AB Gar-Bo Besiftning 4B

Av Boverket férklarade behériga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende ekonomiska
planer. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsilring,



Bilaga 1

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgingliga:

Ekonomisk plan dat. 2021-09-01

Stadgar for Bef Kvarteret IQ tre registrerade 2020-06-16

Registretingsbevis for Brf Kvarteret JQ

Bygglov beviljat pa fastigheten Eddan 4, Lunds kommun dat. 2020-06-26
Totalentreprenadkontrakt, jimte bilagor, avseende uppforande av 78 ligenheter och garage i ett
flerbostadshus med tillhérande gemensamma uttymmen, pa fastigheten Eddan 4, Lunds kommun,

tecknat mellan JM AB och Brf Kvartetet IQ, dat. 2021-09-01

Kopekontrakt gillande fastigheten Eddan 4, Lunds kommun, tecknat mellan JM AB och Bef
Kvarteret IQ dat. 2021-09-01

OQffert avseende finansietingen av Brf Ivarteret IQ dat. 2021-08-11
Amottetingsplan dat. 2021-09-01

Areasammanstillning

Underhillsplan dat. 2020-04-16

Berikning av taxeringsvirde

Utdrag ur fastighetsregistret



