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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Spira som har sitt sate i Malmg kommun och som registrerats hos Bolagsverket
den 2 juni 2016, har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttiande och utan tidsbegransning. Upplatelse far aven
omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvandas som komplement till
bostadslagenhet eller lokal.

Upplatelse av bostadsratterna berdknas ske fran och med februari manad 2018. Inflyttning i lagenheterna
bersknas ske med borjan av maj 2018 och avslutas i oktober manad 2018.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § Bostadsrattslagen har styrelsen uppréttat foljande ekonomiska
plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig i fraga om kostnaderna fér
fastighetsforvadrv pa kopeskillingen for mark och pa nedan redovisad upphandling.

Berakningen av foreningens &rliga kapitalkostnader och driftkostnader grundar sig pa bedémningar gjorda i
januari manad 2018.

Fareningen har per den 19 december 2017 forvarvat fastigheterna Horafsan 1 och Horafsan 2 i Maimo
kommun med pagaende byggnation. Féreningen har ocksa den 19 december 2017 tecknat
totalentreprenadkontrakt med Ikano Bostadsuiveckling AB om att fullfolja byggnationen av 106 lagenheter i
fyra flerbostadshus med tillhérande gemensamma utrymmen. Féreningen kommer att delta i tva
gemensamhetsanlaggningar.

Garage- och parkeringsplatserna upplats med sidoavtal. Kostnad for parkeringsplats ingar inte i
lagenhetens arsavgift enligt tabell G, utan debiteras separat. Vid dverlatelse av bostadsratten atergar
parkeringsplatsen till foreningen.




B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetens beteckning:
Innehav:

Adress:

Fastighetens areal:
Bostadsarea:

Antal bostadslagenheter:
Bygglov / Starthesked
Byggnadsar:

Byggnadernas antal och
utformning:

Gemensamma anordningar
Varme:

Ventilation:

El:

Sophantering:

Hiss:

TV/bredhand/telefoni:

Gemensamma utrymmen

Rum Galv
Trapphus: Klinker
Teknikrum: Betong/

Plastmatta

Malmo, Horafsan 1 och Hordfsan 2

Aganderstt

Hogatan 7-11 och Rafsgatan 2-22, 216 33 Limhamn
4296 + 1672 =5 968 kvm

6 266 kvm

106 lagenheter

Bygglov beviljades den 5 september 2016.
Byggnadsarbetena pabérjades i november 2016 och

fardigstalls 1 oktober 2018.

106 lagenheter fordelade pé fyra flerbostadshus.
Foreningens hus &r s& utformade att en &ndamalsenlig
samverkan kan ske mellan bostadsréattshavarna.

Fjarrvarmeanslutning, vattenburen, radiatorer
Franluftsatervinning, FTX-aggregat

Gruppcentral med automatsakringar i lagenheterna
Miljshus pé innergard med kérl

Maobelhiss

Fiberanslutning fér TV, bredband och telefoni

Végaar Tak Ovrigt
Malas Akustikplattor ~ Belysning

Posthoxar i varje entré
Tidningshafiare vid [agenhetsdorr

Mélas Staldorr




Ru Goly Vaagar Tak Ouyrigt

Stadrum/Flaktrum Plastmatta Malas Delvis utslagsvask
Rullstols/ Betong Malas Staldsrr, ndrvarostyrd
Barnvagnsrum belysning
Lagenhetsforrad  Betong/ Malas Natvaggar

uppreglat golv Narvarostyrd belysning

Hylla och kladstang i forrad

Miljsrum Betong Malas
Garage Betong Malas

Gemensamma anordningar pa tomtmark

Gangytor, planteringar, belysning, ledningar for yttre VA ach el. Pa garden kommer miljérum, forrad,
barnvagnsrum, parkeringsplatser att byggas. Lekplats samt sittmobler och cykelstall kommer ocksé aft
finnas pa garden.

Parkering

Fareningen har 50 parkeringsplatser i garage, nio parkeringsplatser i carport samt 25 parkeringar
utemhus. Ytterligare tva utomhusparkeringar kommer anvandas for bilpoolsparkering.

Gemensamhetsanlaggningar

Féreningen kommer att delta i tva gemensamhetsanlaggningar - Malmé Horafsan GA:1 hestdende av gata
pa kvartersmark inklusive belysning och erforderliga ledningar. [ denna ingar foreningens tva fastigheter
samt Malmé Herafsan 3. Forvaltning sker genom delagarforvaltning. Fastigheterna deltar dven i
gemensamhetsanlaggningen Malmé Horafsan GA:2 bestaende av underbyggt garage med kérytor,
parkeringsplatser, garageport, belysning samt tilhérande installationer for el, VA och ventilation. 1 Malmo
Horafsan GA:2 ingdr aven garden, gangvagar, dagvattenbrunnar, belysning med tillhérande elledningar,
planteringar, sittplatser, iekutrustning och cykelparkering. Har ingar bara féreningens tva fastigheter.
Andelstal och omfattning kommer att faststallas av Lantméteriet. )

Servitut och ledningsratt

Fastigheten kan komma att belastas av servitut och ledningsrétter for vag, fiber, fiarrvarme, el, vatten och
avlopp samt brand och evakuering.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlaggning: Betongplatta pa mark
Stomme: Prefabricerade betongelement/regelstomme
Balkonger: Betangplatta, pinnrécken

Yttervaggar: Betongvaggar med isolering/regelstomme
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Fasad:

Fasad komplementsbyggnader:
Mellanbjalklag:

Innervaggar, Igh skiljande:
Innervaggar:

Yittertak:

Trappor:

Fénster och fonsterddrrar:
Entrépartier:
Lagenhetsytterdorrar:

Kortfattad rumsheskrivning

Rum Golv

Hall: Parkett
Vardagsrum: Parkett
Kok: Parkett
Sovrum: Parkett

Kladkammare: Parkett

Badrum: Klinker

Betong med inslag av tegel/puts

Tra

Prefabricerad betong/tra

Prefabricerade betongelement, enstaka lattvaggar

Gipsskivor pa regelverk

Takpapp, delvis sedum och takpannor

Prefabricerad betong

Trafonster med utvandig aluminiumbeklanad

Aluminiumpartier

Sakerhetsdbrrar
Vaggar Tak
Malat Malat
Malat Matat
Malat hMalat
Stankskydd

av kakel

Malat Malat
Malat Malat
Kakel Malat

Ovrigt

Garderober enligt ritning

Induktionshéll

Varmluftsugn

Kombinerade kyl/frys omfaitning
enligt ritning

Diskmaskin

Mikrovagsugn, inbyggd
Spiskapa

Kakssnickerier enligt ritning

Garderober enligt ritning
Inredning enligt ritning

Sanitetsutrustning enligt ritning
Spegel och kommod
Duschhérna-vikbhar

Tvattmaskin och torktumlare
Kombinationsmaskin i de mindre
lagenheterna

Bankskiva enligt ritning

En omgéng bofaktablad och ritningar finns tillganglig hos féreningens styrelse,




Férsikringar/Garantier

Fastigheten kommer att vara forsékrad till fullvarde och &r under entreprenadtiden forsakrad
genom lkanos entreprenadforsékring.

Sakerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser enligt 4 kap 2 § bostadsrattslagen
lamnas av |kano Bostadsutveckling AB.

Fullgsrandeférsakring tecknas i Nordic Guaraniee.
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C. BERAKNAD KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Kapeskilling féreningens fastighet och kostnad for entreprenaden

inklusive moms 287 989 000 kr
Likviditetsreserv 100 000 kr
BERAKNAD SLUTLIG ANSKAFFNINGSKOSTNAD 288 089 000 kr

Fastighetens taxeringsvérde har annu ej faststélits men beraknas till 25 000 000 kr for mark och
84 211 000 kr for byggnad uppdelat pa 82 000 000 kr for bostader och 2 211 000 kr for lokaler. Med lokaler

avses garage.

D. FINANSIERINGSPLAN

Specifikation av 1&n som beraknas kunna upptagas for fastighetens finansiering, samt berikning av arliga
kapitalkostnader.

Fér finansiering avser bostadsrattsféreningen teckna avtal med SBAB.

Belopp Bind- Réntesats Rénte- Summa
Lan’ kronor?  ningstid ca% "’ kostnad  Amort * kronor
Lan 1 21931 000 3 méan 2,55 559 241 76 759 636 000
Lan 2 21931 000 2ar 2,75 803 103 76 759 679 862
Lan 3 21931 000 3ar 3,00 657 930 76 758 734 688
Lan 4 21931000 5ar 3,30 723722 76 758 800 480
Summa 87 724 000 2543996 307034 2 851 030
Insatser 200 365 000
Summa Finansiering 288 089 000
Kapitalkostnader 2 543 996 307 034 2 851 030

1) Sakerhet for [an &r pantbrev.

2) Vid tid for slutfinansiering kan annan bindningstid och uppdelning av 1anen bli aktuell.

3) Antagna rantesatser &r ca 1,5 %-enheter hdgre &n réinteindikationermna vid tidpunkt for ekonomiska planens
upprattande,

4y Amortering &r initalt 307 034 vilket avses hdjas med 6 % per ar. Amorteringstid blir cirka 50 ar

E. NYCKELTAL-

1. Anskaffningsvarde per kvin bruttoarea (BTA) 35 540 kr
2. Insatser per kvin BOA+LOA 31977 kr
3. L&n kronor per kvm upplaten lagenhetsarea (BOA+LOA) 14 000 kr
4. Arsavgift kronor per kvm upplaten l3genhetsarea (BOA+LOA) 594 kr
5. Driftskostn kr per kvm upplaten lagenhetsarea + uthyrd lagenhetsarea (BOA+LOA) 7 311 kr
6. Hyresintakter per uthyrd area (BOA+LOA) - kr
7. Avsattning till underhallsfond + avskrivningar (BOA+LOA) 519 kr
8. Amortering per kvim BOA+LOA A9 kr
9, Genomshnittligt belopp amortering + fondavsattning &r 1-11 per kvm (BOA) 100 kr




F. BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader enligt féregaende sida:

Driftskostnader

Ekonomisk forvaltning 115 000
Styrelsearvode 70 000
Revisionsarvode 15 000
Foreningens administration 5000
Fastighetsfarsakring 62 000
Fastighetsskotsel 215 000
Stadning 94 000
Mark och tradgard 100 000
Service tekniska installationer 139 000
Wattenforbrukning 182 000
Uppvarmning 274 Q00
El gemensam 153 000
Sophdmtning 114 000
Lopande underhll, OVK 52 000
Snardjning och renhallning 12 000
TV, bredband och telefoni 214 850
Garagekostnader, gemensamhetsanlaggning 70 000
QOvriga samfélligheter 65 000
Summa driftskostnader +* 1 951 850

Avsattning till yttre underhall

Kommunal fastighetsavgift bostader®
Fastighetsskatt lockaler och garage 3

Summa beriknade kostnader ar 1, kronor

2851030

1951 650

187 980

0

22110

5012770

Avskrivning gérs enligt K3, Avskrivningen paverkan pé resultat framgar i ekonomisk prognos pé sidan 13.

1) Ovanstéende driftskostnader ar beréknade efter normalférbrukning med anledning av husens utformning, fdreningens
belagenhet, storlek etc. Driftskostnaderna beror ocksé pa hushallens sammanséatining och lavnadsvanor. Den faktiska

kostnaden for enstaka poster kan bii hgre eller IAgre an det beraknade vardet.

2) Hushallsel ingér inte da bostadsrattshavarna tecknar egna abonnemang. Bostadsrattstillagg ingéri -
fastighetsférsdkringen men hemforsékring tecknas av bostadréttshavarna.

3) Enligt nuvarande regler utgér ingen kommunal fastighetsavgift for bostéder under ar 1-15 efter faststéllt vardear. For

garage och lokaler utgér 1,0 % i statlig fastighetsskatt pé taxeringsvérdet fran ar.
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Féreningens arliga intakter

[ enlighet med vad som féreskrivs i féreningens stadgar ska féreningens [dpande utgifter, amorteringar och
avsattning tackas av arsavgiften som fordelas efter bostadsréattens andelstal. Arsavgift for

Tvibredband/telefoni erlaggs lika fér varje bostadslagenhet.

Arsavgifter *
Arsavgift TV/bredband/telefoni®

Hyresintakter garage ® 50 platser
Hyresintakter carport 3 9 platser
Hyresintakter parkering ® 25 platser

Summa intakter

1) Arsavgift &r exkiusive TV, bredband och telefoni.

4133 320

214 8650

750 kr/plats/manad 450 000
800 kr/plats/manad 64 800
500 kriplats/manad 150 000
5012770

2) TV, Internet och telefoni ar gruppanslutet och arsavgiften &r 2 025 kr per lagenhet. TV med basutbud ingér och
kostnad for eventuell TV utdver basutbudet likasa hdgre bredbandshastighet betalas av bostadsrattshavaren direkt till

leverantdren. For telefon tillkommer samtalsavgiften.

3) Ikano Bostadsutveckling AB garanterar hyresintékterna for parkeringsplatser under tva ar. Ar ett upp till 30 %, ar tva

upp till 15 % av den beraknade intékten for fulit uthyrt.
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H. EKONOMISK PROGNOS

: Arde | Ares Ard ey Ay

Arsavgifter ofter schablon 4£133320| 4215986] 4300308 A3IB6312| 4474038] 4563519 5038484 5562 905
Arsavgifter efter forbrukn efler lika belopp per igh 214 650 218943 223322 227788 232 344 236 991 261 657 288 891
Arsavgift krim? 694 708 722 736 751 766 846 834
Gvriga intikter 664 80O 678 D96 691 658 705 451 719 601 733 893 810 387 894 733

Intékler, garage 664 800 678 096 691 658 705 491 719 601 733993 810 387 894 733
Summa intékter 5012770 5113025 5215286] 5319592 /5425083| &£534503] 61106239 ‘6 746 528
Kapitatkostnader

Réntor 2543996 2535092 2 525 654 2515649 2505044 2493 803 2 426 634 2336 747

Amarteringar 307 034 325 456 344 983 365 682 347 623 410 881 549 851 735 825
Driftskosinader 1955650 1090683 2030497 2071107 2112520 2154779| 2379050| 2626664
Avstiftning fiir underhill (yttre fone)

Fondavsitiningar 187 980 191 740 195 574 195 486 203 476 207 545 229147 252 896

Ackumulerad fandavsétining 187 880 3ravao 575 254 774780 978 255 1185801| 2287475 3503813
COvriga kostnader

Faslighetsskatt garagelokeler 22 110 22552 23003 23 463 23933 24411 26 552 208757

Kommunal fastighetsavgift 4] 0 0 0 0 Q D 191 330

Summa Svriga kostnader 22 110 22 562 23003 23 463 234933 2441 26 b52 221087
Arets likviditetsGversketl/ kassafléide, inkl fandavs&tining ] 47 503 95 574 144 204 193 379 243 083 408 D04 573 209
Ackumulerat kassafléde, inkl fandavséttning 100 000 147 503 243077 387 281 580 €60 823743 2802004 5898957
Ackumulerat kassafldde, exkl fondavsattning 287 980 527 222 818 371 1162 061 1558 915! 2009544 5080479 9402770
Avskrivaing en! K3-regelverkat 3065105 3085106 3065108| 3065106 3065106 3065106 3065106| 3116093
Arets redovisningsmiissiga resultat 2570002 -2500408] -242B074| -2355734] 2280628 -2203597| -1787204| -1554063
Summa kostnader {Tikviditetspaverkande kostnader . T . i RS L I T
Ink. avsiftning fond . ) - - ‘5012770 . 5113025 5215 286 5310 562(°. 5425 983] 5534 503|°. 6110 839 6 746528
Kostnader enl ovan minus dverskott 5012770 5085523 5119711 5175387 5232605 5291420 5611635 6173319
Kostnader enl avan plus avskrivningar minus amarteringar 7770842 7852675 7935409 8019015 B103466 B188728 8625794 9126797

Ari Are Ar3 Ard Ars Arg Ar 1 Ar 18

Taxeringsvérde garagelokaler/gemensamhetsiokal 2211000 2255220 2300324 2346331 2393258 2441123 2695197 2975715
Laneskuld B7 724000 87416966 BY 091510 86746527 863680844 B5993221 B3I&F7 048 80577 486

Forutsitiningar
Arsavnifter och hyror hijs med 2,0 % per ar

Drifiskostnader hiis med 2 % per ar,
Antagen inflation 2 %.

Amortaring &r 1 &r 307 034 kr vilkel sedan Skar med 6 % par ar.

Madelrinta 2,90 %,

Avskrivning enligt K3-regelverket. Detta leder till redovisningsmiissiga
underskott men det paverkar dock inte Téreningens likviditet med héinsyn

till vilken avgiftsnivan, inkiusive yitre fond, &r bestdmd.

Avskrivningsheloppet baseras pa anskaffningsvérdet for byggnaden som
har heréknats utifran en frdelning av det tolala anskaffaingsvérdat med
bardknat laxeringsvarde sem grund. Ar 16 ersétis styrsystem, vilkel

paverkar avskrivningsheloppet.
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I. KANSLIGHETSANALYS

Genomsnittlig arsavgift per m* om:

Antagen inflationsnlva och

Antagen rénteniva 6894 708 722 736 751 766 846 934
Antagen réantenivi + 1% 834 847 861 875 889 a03 979 1062
Antagen rénteniva + 2% 974 987 1000 1013 1027 1041 1113 1191
Antagen ranteniva - 1% 554 568 583 598 613 629 712 805

Antagen rénteniva och

Antagen inflationsniva + 1% 6594 711 729 747 766 785 a8g 1006
Antagen inflationsniva + 2% 694 715 736 758 781 805 936 1089
Antagen inflationsniva - 1 % 694 704 715 726 737 748 808 871

| drsavgiften ingar kostnad fér TV, bredband och telefoni men inte hushdllsel.

Antagen rinteniva 2,90 %
Antagen inflationsniva 2 %
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J. SARSKILDA FORHALLANDEN

Medlem som innehar bostadsrait skall erlagga insats med belopp som ovan angivits och
arsavgift med belopp som ovan angivits eller som styrelsen annoriunda beslutar.
Upplatelseavgift, dveriatelseavgift, pantsattningsavgift och avgift for andrahandsupplatelse
kan i enlighet med féreningens stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

Nagra andra avgifter &n de ovan redovisade utgér inte - vare sig regelbundna eller av
sarskilda beslut beroende. Det dligger styrelsen aitt bevaka sadana forandringar i
utgiftslaget som bor krava hojningar av arsavgiften for att foreningenas ekonomi inte skatt
aventyras. Det ankommer pa bostadsréattshavaren att teckna hemforsakring.

Bostadsratishavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla Idgenheten jamte
tillhérande utrymmen och eventuell uteplats, balkong samt férrad i gott skick. Mark i
anslutning till vissa l&genheter ingér i bostadsréatten enligt bilaga till avtalet om upplatelse
av bostadsratt.

Vid bostadsrattsforeningens upplésning skall foreningens tillgéngar skiftas pa sa satt
féreningens stadgar féreskriver.

Andring av insatser och andelstal beslutas av féreningsstamma.

Sedan lagenheterna fardigstallts och éverlamnats skall bostadsrattshavaren halla
lagenheten tillganglig under ordinarie arbetstid for utférande av efterarbeten,
garantiarbeten eller andra arbeten, som skall utféras av entreprendtren.
Bostadsrattshavaren dger inte ratt till nagon ersattning for kostnader eller andra
olagenheter pa grund av sadana arbeten.

Inflyttning i lagenheterna kan komma att ske innan entreprenaden i sin helhet ar
fardigstalld. Bostadsratishavaren erhaller inte erséttning for eventuella olagenheter som
kan uppstd med anledning harav.

Malmé den 15 januari 2018
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 15 januari 2018
fr bostadsriittsféreningen Spira org. nr:769632-3604.

Den ekonomiska planen innehaller savil kiinda som prelimindra uppgifter vilka stdmmer
overens med handlingar som varit tillgingliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen l4mnade uppgifterna #r sdledes riktiga och avser prelimindr slutlig
anskaffningskostnad for bostadsrittsféreningen.

Gjorda berdikningar baserade p4 savil kdnda som prelimindra uppgifter dr vederhéftiga, varfor
vé&r bedomning #r att den ekonomiska planen framstér som héllbar.

P4 grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tiliforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsiéittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ckonomiska planen upprittats intréffar nigot som &r av visentlig betydelse for bedémning av
foreningens verksamhet fér {Sreningen inte uppléta ligenheter med bostadsritt fOrrén en ny
ckonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplétas med bostadsytt, varfor vi anser att denna forutsétining for registrering av planen dr

uppfylld.

Foreningen har fler &n ett hus. Det ér var beddmning att husen ligger sd néira varandra att en
#ndamélsenlig samverkan kan ske mellan bostadsréttshavarna, varfor vi anser att denna
forutsittning for registrering av planen ér uppfylld.

Vi har inte besokt fastigheten men har inhémtat uppgifter frén kontrollansvarig enligt bilagan,
samt bedSmer att ldgenheterna kan uppléatas i enlighet med den ekonomiska planen.

Béda intygsgivarna har en ansvarsforsikring,

Stockholm den 18 januari 2018

ol 43l

Jag-Olof Sjt
Bygen. ing. Civ. ing.
Kungsholmstorg 3 A Hornsbergs Strand 15 B
11221 STOCKHOLM 112 17 STOCKHOLM




Bilaga till granskningsintyg dat 2018-01-18 for Brf Spira

Nedanstéende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

VRN DR W N =

Féreningens stadgar
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
K&pekontrakt for marken inkl, bilagor
Kreditoffert SBAB

Berdkning av taxeringsvirde
Bygglovsbeslut

Samtal med kontrollansvarig
Specifikation av avskrivningskostnader
Berikning av avskrivningsunderlag

. Aktuella riintor per 2018-01-10

Forstkringsbrev fullgbrandeforséikring

., Adresser

Brf Spira Intyg
Lantméterifértittning 1280K-16/72 W

Forslag till ny adress

2017-05-10
2017-05-10
2017-12-19
2017-12-19
2017-04-06
odaterat
2016-09-05
Odaterad
QOdaterad
Odaterad
2018-01-10
2018-01-18
2018-01-17
2018-01-17
2016-09-07
2016-07-14




