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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Kvarteret IQ har till ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus upplata bostadslégenheter och lokaler med nyttjanderétt och
utan tidsbegriinsning. Upplatelse fir iven omfatta mark som ligger i anslutning till bostadslégenhet eller lokal.

Nybyggnad av ett bostadshus innehéllande sammanlagt 78 lagenheter pagéar och inflyttning
beriiknas ske med borjan under kvartal 1 2022 och avslutas under kvartal 2 2022.

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

Berikning av foreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden fér planens
upprittande kinda forhallanden.

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

Projektet genomfors som totalentreprenad av JM AB. Av entreprenadkontraktet framgér bland annat att
IM AB képer de bostadsritter som inte upplatits (sélts) senast pa avridkningsdagen, det vill séiga den dag
foreningen tar Gver det ekonomiska ansvaret, Detta sker efter det att byggnaden #r fardigstilld

och placering av féreningens !an har skett.

Foreningen tecknar avtal med Sparbanken Skéne avseende de langfristiga 1dn som beréiknas
upptas for foreningens finansiering.

Bygglov beviljades 2020-06-26,

Sikerhet for foreningens skyldighet att dterbetala insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsrittslagen 1dmnas av Gar-Bo Forsdkring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Eddan 4, Lund

Adress: Norridngavigen 5A-C

Tomtens areal: ca 3 465 kvm

Boarea enligt tabell: ca 3 595 kvin

Byggnadens utformning: Ett bostadshus i 4-6 vaningar samt kéllare och garage
Antal bostadslidgenheter: 78 st

Parkering

15 garageplatser, varav 3 med laddstation for elbil
15 &ppna parkeringsplatser pd gard, varav 2 dr handikappsanpassade
2 Oppna parkeringsplaser pa gard med laddstation reserverade till bilpool
Beriiknas vara fardiga i takt med att inflyttning sker i ligenheterna.

Gemensamhetsanliggning

Foreningens fastighet ska delta i

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

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsriittshavaren skall utan séirskild ersitining halla ligenheten tillgdnglig under ordinarie

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

Visningsléigenheter
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Entreprendren #ger ritt att nyttja ej uppldtna (osélda) samt av denne forvirvade ligenheter for

visningsindamadl.

Omrédets utbyggnad

I omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omrédet &r avslutad. Nagon rétt for
bostadsrittshavaren att utkréva ersittning p.g.a. oligenheter av pagaende arbeten pa 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 fjarrvirme

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

Cykelrum, stid samt rullstolsforrdd med barnvagnsparkering

Kabel for bredband med telefoni och TV

Varmvatten-/vattenmétare

Elmitare

Extra ligenhetsforrdd for uthyrning

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlaggning: Betongplatta pé pélar och plintar till berg

Stomme: Betong, stalpelare i fasad

Yiterviggar: Fasadtegel/puts/tripanel pa utfackningsviigg

Innerviggar, Igh skiljande: Betong alt gipsskivor pa stalreglar

Innerviggar, ej biirande: Gipsskivor pd stalreglar

Innervéggar, barande: Betong

Yttertak: Papp

Trappor: Betong med beliggning av cementmosaik, rdcke och handledare av mélat stal
Fonster och fonsterddrrar: Treglasfonster tri med aluminiumbeklddd utsida, vissa dr fasta
Balkonger: Prefabricerade av betong, pinnricke av aluminium
Entrépartier: Aluminium

Ligenhetsytterdorrar: Stikerhetsdrrar

Yirme

Fjérrviirme, vattenburen med radiatorer.

Ventilation
Mekanisk till- och franluftsventilation med virmedatervinning

Varmvatten
Miitare for individuell varmvattenmitning till varje ldgenhet.

Hushéllsel

Gemensamt el-abonnemang med undermétning av hushallsel for varje ligenhet.

Bredband med telefoni och TV

Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB. En digitalbox per ligenhet for TV ingar.
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Kortfattad rumsheskrivning, bostader

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Hall Parkett Malat Gréngat Sképinredning
Vardagsrum Parkett Milat Griingat
Kok Parkett Milat Gréngat Spishéll och ugn
Stinkskydd Kyl/frys, vissa ligenheter har
av kakel tva kyl/frys
Diskmaskin
Mikrovéagsugn
Spisképa
Kokssnickerier
Ovriga rum Parkett Malat Gréingat Sképinredning
Klddkammare Parkett Malat Milat Hylla, klddstang
WC/dusch mtvitt  Klinker Kakel Fabriksmaélad Sanitetsutrustning
plat Sképinredning
Duschvigg
Kombimaskin
Torkstillning
wC Klinker Kakel Fabriksmalad Sanitetsutrustning
plat

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgér av ritning.
En omgang ritningar hélls tillgéingliga hos bostadsrittsforeningens styrelse.

Forsikring

Féreningen har tecknat en styrelseansvarsforsikring.

Féreningens fastighet dr under entreprenadtiden forsikrad genom entreprendrens forsorg.

Féreningen innehar fullgérandeférsikring (entreprenadsékerhetsforsikring) under entreprenadtiden —

for entreprenadkontrakt samt dtagandet att kopa icke uppldtna bostadsritter — hos Gar-Bo Forsikring AB.
Vid ibruktagande kommer foreningens hus att vara fullvirdesforsikrat.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

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

Uppskattat taxeringsviirde (tkr)

Uppskattningen baseras pa Forenklad fastighetstaxering 2019, virdeomrade 1281018
Taxeringsvirde bostéder, byggnad ca 57 400 tkr
Taxeringsvirde bostider, mark ca 22 900 tkr
Taxeringsvirde garage ca 1000 tkr
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser &r 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av 14n som beriiknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berdkning av arliga

BRF Kvarteret IQ

rintekostnader och amorteringar. Som sékerhet for 14n ldmnas pantbrev i foreningens fastighet.

Riintekostnaden for beriknade 14n baseras pi en i planen antagen réntenivd. Andras denna nivé paverkas

rintekostnaden i motsvarande grad.

Lén Belopp Bindnings- Rénta Rinte- Amortering Kapital-
tid 2) 3) kostnad 1) kostnad
Kr ar % Kr Kr Kr
Bottenlan 17 100 000 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:a lan 51 500 000 1339 000 258 000 1597 000
Insatser 90 240 000
Upplételscavgifter 45 2775 000
S:a finansiering 187 015 000
Summa kapitalkostnader ér 1 (inkl amortering) 1597 000

1) Berdknad lanetid 50 ar.

2) Lénens bindningstid beréiknas preliminért fordelas mellan 1 och 5 4r. Beroende pa réntevillkor
och andra forutsittningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och férdelning
av lanebelopp bli aktuell. Direfier erbjuds forldngning under ny bindningstid till da géllande villkor.

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

Effekten av minskade kostnader pd grund av ligre rinta vid slutplacering bor till stérsta delen
anvindas titl 6kad amortering av lanen for att séikerstilla foreningens ekonomi pa lingre sikt.

Avskrivning enligt redovisningsregel K2 (ingdr inte i nedan Summa beriknade drliga kostnader)
Avskrivning for l6pande rikenskapsar sker enligt linjér plan pa 120 ar for byggnad med: 1 054 tkr
Basen for avskrivningen bygger pi en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
dér kostnaden for byggnad bygger pa ett schablonvirde fran Statistiska Centralbyran frin 2019 med

35 186 kr/kvm boarea och lokalarea.

Avsiittningar
Foreningens fastighetsunderhall a) 30 kr/kvm 107 850

Sida 5 g?fD ?/



2521090903548

BRF Kvarteret IQ

Driftskostnader b)
Ekonomisk forvaltning c) 95000
Styrelsearvode 30 000
Revisionsarvode 16 000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 32 000
Vattenavgifter 120 000
Virmeavgifter 300 000
Elavgifter (exkl hushallsel) 110 000
Elavgifter (hushallsel) 265 770
Mat- och restaviall samt dtervinning 75 000
Ytire och inre skdtsel 120 000
Teknisk férvaltning installationer ¢) 53 400
Besiktning och service hissar d)
Gemensamhetsanliggning angdringsvig e) 5000
Bredband med telefoni och TV {grundleverans) 205 920
Forsakringar 18 000
Driftoptimering av virmesystem f)
Diverse inkl. jour och snordjning 30 000
Summa driftskeséinader 1476 090
Ovriga kostnader
Fastighetsavgift bostider g)
Fastighctsskatt garage 10 000
10 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 3190 940 |

a) Avsiitining for foreningens fastighetsunderhéll skall ske enligt foreningens stadgar. Fondavsittning tillsammans
med amortering sikerstiller foreningens plancrade langsiktiga underhallsbehov (30 ér) enligt underhéllsplan.
b) Driftskostnaderna ér uppskattade efter normalférbrukning. Variationer 6ver dren forekommer och det berdknade
viirdet for enstaka poster kan bli hogre eller ligre. Beriknad kostnad for individuell varmvattenforbrukning

134 138 kr aterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, virme- och elavgifter. I kostnader for
individuell varmvattenforbrukning och elavgifter (hushéllsel) ingar for foreningen avdragsgill mervirdesskatt.
¢) IM@home ansvarar f6r ekonomisk férvaltning under ca tre ar. JM AB ansvarar for teknisk

forvaltning installationer under tre Ar.

d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprendren. Kosinaden fian r 6 kan

berdknas till 36 000 kr per éar.

e) Fastigheten deltar i gemensamhetsanldggning Fddan ga:1 avseende dndamalet gata i vilken fastigheten har andelstalet
50 av totalt 100 andelar. Eddan ga:1 ansvarar for drifien av gatan frin tilltridesdagen mot uppskattad ersitining

av totalt 10 000 kr per ar, dvs 5 000 kr per ar for Brf Kvarteret IQ.

f) Driftoptimering under de forsta fem dren ingr i entreprenaden, direfter tar féreningen beslut om fortséttning.
g) Foreningen ir befriad frén fastighetsavgift avseende bostidder under de forsta 15 aren efter faststéllt véirdear.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostéder till och med firdigstéllandedret (virdedret) betalas av entreprenéren.
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E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens 16pande utgifter, amorteringar och
avsittningar tdckas av arsavgifter som fordelas efter bostadsritternas insatser, forbrukning samt per ligenhet.

Arsavgift ligenhet 3595 kvm 2349912
Arsavgift bredband 205 920
Arsavgift varmvatten *) 134 138
Arsavgift hushallsel *) 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 min 72 000
Hyra extra forrdd 8 st 200 kr/forrdd/mén 19 200
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 3190 940 |

I nedanstiende tabell limnas en specifikation ver samtliga ldgenheters huvuddata, sdsom andelstal, insatser,
upplatelseavgifter, Arsavgifier m.m.

*) I drsavpift varmvatten och drsavgift hushallsel ingér merviirdesskatt.
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BRF Kvarteret IQ

H. NYCKELTAL

[ ke/BTA! |

Anskaffningsviirde

30 896 kr

[ Kekvm?® |

Anskaffoingsvirde 52021 kr

Insats och upplitelseavgift (snittviirde) 37695 kr
Lan och beliningsgrad 14 325 kr 28%

Arsavgift, inkl bredband exkl varmvatten

och hushallsel (snittviirde) 711 kr

Arsavgift varmvatten 37 ke

Arsavegift hushillsel 74 kr

Driftskostnad 411 ke

Kassaflide 30 kr

Avskrivning 293 kr

Fondavsittning 30 kr

Amortering’ 137 ke

Fondavsiittning och amortering’ 167 kr

Kostnad enligt underhillsplan (30 édr)/dr 106 kr

! Total bruttoarea uppgar till 6 053 kvm.
2 Med kvm avses uppliten boarea.
? Beriiknad snittviirde utifrén prognos ér 1-16.

Sida 13



Enligt Bostadstittslagen foreskrivet intyg

Undettecknade, som for indamél som avses i 3te kap. 2 § bostadstiittslagen granskat ekonomisk
plan for bostadsrittsforeningen Kvarteret IQ, med org.nt 769638-8136, fir hirmed avge f6ljande

intyg,

Planen innehaller de upplysningar som ir av betydelse for bedémandet av féreningens verksamhbet.
De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer éverens med innehallet i tillgingliga handlingar
och i vrigt med férhallanden som it kinda for oss.

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

Foreningen har i planen kalkylerat med att dtsavgifterna ska ticka rintekostnader, amortering,
avsittningar till yttre fonden och &vriga driftkostnader. Eventuell forindring av dessa rintor och
avgifter vid tidpunkten f6r utbetalningen av linen kommer att pqverka foreningens kostnader.
Skillnaden mellan berdknade avskrivningar och beriknad amortering kan gora att det uppstér
bokféringsmissiga underskott. Underskotten paverkar inte foreningens likviditet, och med
beaktande av att, avsittning gors for yttre underhill, de boende svarar f6r inre underhallet, det finns
en buffert i rinteberikningen och att linen amortetas frn r 1 bedémer vi planen som hallbar.

Bostadsrittsforeningen omfattar 78 Ligenheter som kommer att upplitas med bostadsritt och
ligenheterna 4r placerade s3 att indamélsenlig samverkan kan ske mellan ligenheterna.
Férutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrittslagen ir uppfyllda.

Med anledning av att det rdr sig om nyproduktion varvid eit flertal kontrollinstanser existetar har
nagot platshessk av oss inte ansetts erforderligt di det inte kan antas tillféra nigot av betydelse fér

granskningen.

Beriiknad slutlig anskaffningskostnad fér féreningens fastighetsforviiry har angivits i den
ekonotmiska planen.

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

Pi grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allméint omdéme uttala att planen enligt var

uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

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

Stockhoh 021-09-02

g

Pete W1pp Per Enva
Czwzim;geig/or Civilekonotn
Punkthiiden I cm‘,;g/ame/éanamz' AB Gar-Bo Besiktning B

Av Boverket forklarade behdriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende ekonomiska
planer. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsikeing,



Bilaga 1

Vid granskningen hat fljande handlingar varit tillgingliga:

Ekonomisk plan dat. 2021-09-01

Stadgar £6r Brf Kvarteret IQ tre registrerade 2020-06-16

Registretingshevis for Brf Kvarteret 1Q

Bygglov beviljat pi fastigheten Eddan 4, Lunds kommun dat. 2020-06-26
Totalentreprenadkontrakt, jimte bilagor, avseende uppférande av 78 ligenheter och garage i ett
fletbostadshus med tillhérande gemensamma utrymmen, pi fastigheten Eddan 4, Lunds kommun,

tecknat mellan JM AB och Btf Kvatteret IQ, dat. 2021-09-01

Képekontrake gillande fastigheten Eddan 4, Lunds kommun, tecknat mellan JM AB och Brf
Kwvarteret IQ dat, 2021-09-01

Offert avseende finansieringen av Bef Kvarteret IQ dat. 2021-08-11
Amottetingsplan dat. 2021-09-01

Areasammanstillning

Underhallsplan dat. 2020-04-16

Berikning av taxeringsvirde

Utdrag ur fastighetsregistret



