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A. Allmiinna forutsiittningar

Bostadsréttsfrening Spettet 7 i Lund, som har sitt siite i Lund kommun och som registrerats hos Bolagsverket
2014-04-24, har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i fSreningens hus
uppléta bostdder samt lokaler 4t medlemmar for nyttjande utan tidsbegrénsning. Upplatelse far dven omfatta
mark som ligger i anslutning till féreningens hus. Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsréttshavare,

Bostadsrittsforeningen har genom nybyggnad uppfort ett flerbostadshus med 42 bostadsrittsldgenheter och en
hyreslokal i fastigheten Lund Spettet 7.

Bostadsriittsforeningen har férvirvat samtliga aktier i Occom Barret AB fran Sithel Fastighetsutveckling AB
den 3 juni 2014 Bolagens enda tiligangar var fastigheten Lund Spettet 7. Féreningen har sedan forvirvat
fastigheten fran bolaget den 9 juni 2015 genom transportkdp. Bolaget har sedan tecknat avtal om
totalentreprenadavtal med Spettet Byggnads AB den 21 augusti 2018. Bostadsrittsféreningen har Svertagit
totalentreprenadsavtalet samma dag (21 augusti 2018). Om fdreningen i framtiden siljer fastigheterna kommer
det att utgd en realisationsvinst grundat pé det skatteméssiga vérdet pa fastigheterna (ca 90 000 000kr) vid
forvirvstidpunkten samt entreprenadkostnaderna.

Upplatelseavtal ska tecknas sa snart den ekonomiska planen blivit registrerad hos Bolagsverket samt att
fSreningen erhallit Bolagsverkets tillstand att ta emot insatser. Inflyttning kommer att ske den 16 december
2019, Insatsgaranti tecknas genom Nordic Guarantee.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap | § bostadsrittslagen har styrelsen upprittat foljande ekonomiska plan
for foreningens verksamhet. Berdkningar av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader grundar
sig pa bedomningar gjorda i oktober 2019.

Fastigheten kommer att fullvérdesforsikras (egendomsforsikring, styrelseansvar, bostadsrittstilligg m.m.).

B. Beskrivning av fastigheten
Fastighetsbeteckning Lund Spettet 7
Adress Byggmaéstaregatan 7 och 9

Slgjdgatan 12
Tomtens areal 713 kvm

Bostadsarea ca 2 040,5 kvm
Miitning av ldgenheternas area har gjorts pa ritning

Lokalarea ca 264 kvm
Mitning av lokalens area har gjorts pa ritning

Byggnadens utformning Ett flerbostadshus i fem plan. 1 bottenplan finns en lokal som
ska anvéndas till kontorsverksamhet

Byggar 2019

Antal bostadsligenheter 42 stycken

Antal lokaler 1 styck

Upplatelseform Frikdpt tomt

Servitut/Nyttjanderiittsavtal Nyttjanderittsavtal, forman mark (ska skrivas in)

Servitut underhall fasad, forman (under upprittande och ersétter
tidigare servitut om fasadunderhall)
Servitut trapphus mm, last (under upprittande)




Gemensamma anordningar
Vatten/aviopp
El

Uppviirmningssystem
Ventilation

Kommunikationer
Avfall

Byggnadsbeskrivning for projektet
Grundldggning
Byggnadsstomme
Yttervigg
L4genhetsskiljande viggar
Innervéiggar i ligenheten
Bjilkiag

Fasad

Yttertak

Ytterdorr

Fonster

Balkong

Liigenhetsbeskrivning

Generell
Golv
Viggar
Tak
Ovrigt

Hall

Kok

Bad/tviitt/we

Forvaring

Fastigheten 4r ansluten till det kommunala nitet
Fastighetsmitare i elcentralen, undermiitare i

trapphus alternativt kéllare

Fjdrrviirme fran undercentral till vattenburna radiatorer
Ventilationssystemet for ligenheterna sker via FTX.
Lokalen har eget aggregat

Hiss/trappor/lofigingar

Gemensam sopsortering pa garden

Platta pa mark

Betong

Murat alt. betongprefab

Betong

Gipsviggar

Betong

Skivmaterial

Plat samt papptak (papp pé de laglutande del)
L4genheter, sikerhetsdorr i stal
Tréd/aluminium

Belidggning av betong. Méalade aluricken med glas

Parkett

Mailade

Malat

Fonsterbiinkar i kalksten

Keramiska plattor vid ldgenhetsentré (del av hall), tvrigt se
generell beskrivning

Malade luckor

Binkskiva laminat med underlimmad diskho

Spishéll infilld i biinkskiva

Inbyggnadsugn

Separat kyl och frys alt kombination kyl/trys

Diskmaskin (tillval for de flesta ldgenheterna, ingar i ett fatal)
Mikrovagsugn

Flakt (Volymképa)

Keramiska plattor pa golv

Kakel pé vidggar

Golvmonterad toalett

Kommod med handfat

Spegelskdp med ljusramp

Duschviiggar i vissa ligenheter

Tvittmaskin och torktumlare alt. kombimaskin (tvétt/tork)

Forrad pa plan 0 (killarplan)




C. Kostnad for foreningens fastighetsforvirv

Forvirvskostnader

Koép AB 38519944
Totalentreprenad 87279 553
Forvirv fastighet (inkl. lagfart) 2 400 503
Insatsgaranti (50% av kostnaden) 106 013
Intygsgivning 42 500
Likvidreserv, dispfond 151 487
Totalkostnad 128 500 000

D. Taxeringsviirde

Beraknat pa skatteverkets hemsida

Taxeringsviirde Bostiider Lokaler Totalt
Byggnadsvirde 36 000 000 3020000 39020000
Markviirde 14 400 000 608 000 15008 000
Totalt 50 400 000 3628000 54028000

E. Finansieringsplan och Nyckeltal

Grundforutsittningar

Banklan Summa/Total
Belopp kr 34 560 000
Sikerhet pantbrev
Bindningstid, en mix av korta och ldnga réntor

Rintesats* 2,00%
Amortering 1,00%
Belopp amortering per ar 345600
Riintekostnad &r 1 691 200
Totalbelopp ér 1 (riinta+amort.) 1036 800
*Prelimindr rdanta

Finansiering

Insatser 93 940 000

Foreningens lin 34 560 000

Summa finansiering 128 500 000

Nyckeltal

Totalkostnad per kvim (LOA och BOA) 55 760
Lén per kvm (BOA) 16 937
Genomsnittsinsats per kvm (BOA) 46 038
Arsavgift per kvm (BOA) 663
Driftskostnader per kvin (LOA+BOA) 423
Tilldgg avgifter per kvim (BOA) 149
Hyresintikter per kvm uthyrd area (LOA) 1777
Underhéllsavsitining + amortering per kvim (BOA+LOA) 200

Kassafldde per kvm (BOA+LOA) 50




F. Foreningens kostnader

Berikningarna ér gjorda for ar 1 Kvm 2 305

Finansiella kostnader

Avskrivningar 772 464

Riintor 691200

Summa finansiella kostnader: 1463 664
Driftkostnader kr/kvin
Fastighetsel 65 000 28
Hushallsel-faktureras efter férbrukning 174 300 76
Vatten och avlopp 100 000 43
Fjarrviirme 170 000 74
Avfall 55000 24
Fiber-faktureras respektive ligenhet 114 408 50
Fastighetsforsidkring 34 000 15
Fastighetsskotsel (inkl. trappstddning) 100 000 43
Ekonomisk Forvaltning 65000 28
Arvode (revision+styrelse) 26 000 1]
Lépande underhéll/diverse 70 000 30
Summa drift: 973 708 423
Driftkostnaderna kan bli higre eller ligre dn angivet.

Underhdllsfondering

Underhéllsfond 116 000 50

Tenlighet med foreningens stadgar §54.

Skatter och avgifter

Fastighetsskatt lokal* 36 280
Fastighetsavgift ** 0
Summa skatter och avgifter: 36 280

*Betalas av lokalhyresgdst
**Fastigheten bedioms fa virdedar 2019 och dr befriad fran fastighetsavgift de 15 forsta dren.

|Summn kostnader (drift, underhillsfond, skatter och avgifter): 1125 988

G. Foreningens intiikter

Arsavgifter och andra intiikter

Arsavgifter 1353680
Intékter tilligg 303 828
Hyresintikter 505 280

Summa intiikter: 2 162 788
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K. Sérskilda férhallanden

Insats och drsavgift och i forekommande fall upplatelseavgift faststills av styrelsen. Arsavgiften fordelas pé
bostadsréttslagenheten i forhallande till ligenheternas andelstal i enlighet med vad som foreskrivs i
foreningens stadgar och har beréknats utifrin ligenhetsarea och i fosrekommande fall med en differentiering
mellan de mindre och storre areorna,

[ vrigt hénvisas till foreningens stadgar och av vilka bl.a. framgér vad som giiller vid foreningens
uppldsning.

De i denna ekonomiska plan limnade uppgifterna angéende fastighetens utforande, beriknade kostnader
och intékter hinfor sig till vid tidpunkten for kalkylens uppréttande kéinda och bedémda forutséittningar,

1. Foreningen tecknar ett gemensamt el-abonnemang for hela huset. Varje bostadsrittshavare
bekostar sedan sin del av hushéllsel genom undermiitare. Faktureras i forvig enligt schablon, med
senare justering efter uppmiitt fSrbrukning.

2. Foreningen tecknar gemensamt abonnemang fr TV/bredband/IP-telefoni (f.n. 227 kr/man), tillsgg
dr obligatoriskt och debiteras separat per ligenhet.

3. Tillaggsforsikring for bostadsritt &r obligatorisk och tecknas av foreningen och debiteras separat
per ldgenhet (preliminért 30 kr/man).

4. Bostadsréttshavarna bor teckna och vidmakthalla hemfSrsikring.

5. Bostadsréttshavarna dr skyldiga att pa egen bekostnad halla ligenheten och dér tillhdrande mark i
gott skick.

6. Inflyttning i ldgenheterna kan komma att ske innan utvindiga arbeten i sin helhet #r firdigstallda.
Bostadsrattshavaren erhdller inte erséttning eller nedsttning av arsavgiften for de eventuella
oldgenheter som kan uppstd med anledning av detta.

7. Sedan ligenheterna firdigstéllts och 6verlimnats skall bostadsritthavararen halla ligenheten
tillgéinglig under arbetstid for att utfora efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten, som skall
utfbras av entreprendren. Bostadsrittshavaren erhaller inte ersiittning eller nedsiittning av
drsavgiften for de eventuella oliigenheter som kan uppsta med anledning av detta,

Foreningen kommer att gbra preliminéira avskrivningar pa bedémt byggnadsvirde beraknat utifran
taxeringsvérdet fran firdigstillande enligt en rak avskrivningsplan (K2-reglerna). Den slutliga
avskrivningen viljs i samrad med foreningens revisor. Féreningens beriknade arsavgifter kommer att ticka
foreningens I6pande utbetalningar for drift, laneréntor, amorteringar och avsittning till yttre fond.
Foreningen kommer initialt att redovisa ett arligt underskott i arsredovisningen, som utgér differensen
mellan avskrivningsplan och summan av 4rlig amortering och avsittning till yttre fond.

Fastighetsforsiakring med fullvirdesgaranti kommer att tecknas.

Lund den 14 november2019

Styrelsen for BostadsréttsfSrening Spettet 7 i Lund
y.

“Jonas Svenss Henrik S?(

Ola Wihlborg



Intyg enligt Bostadsréttslagen 3 kap 2§

P& uppdrag av foreningen har undertecknad granskat ekonomisk plan av den 14 november 2019
for Bostadsrattsforeningen Spettet 7 i Lund 769628-0176, Lunds kommun.

Den ekonomiska planen innehller de upplysningar som &r av betydelse fér beddmandet av
féreningens verksamhet. De faktiska uppgifterna som lamnats i planen stdmmer 6verens med
innehallet i tiligangliga handlingar och i 6vrigt med férhallanden som &r kénda for mig. Dessa
handlingar framgar av bilaga till intyget.

De i planen lamnade uppgifterna &r saledes riktiga.

Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas minst tre lagenheter avsedda att upplatas
med bostadsratt.

Gjorda berékningar baserade pa savél kdanda som preliminara uppgifter ar vederhéftiga, varfér
min bedémning &r att ekonomiska planen framstar som hallbar.

Platsbesok har inte ansetts nédvandigt.

Pa grund av den foretagna granskningen anser jag som ett allmént omdéme att den ekonomiska
planen vilar pa tillforlitliga grunder.

Jag erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrattslagens 3 kap 48§, att om det sedan den
ekonomiska planen uppréttats intréffar nagot som &r av vasentlig betydelse fér bedémning av

forenings verksamhet far foreningen inte upplata ligenheter med bostadsratt forran en ny
ekonomisk plan upprattats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Simrishamn den 21 november 2019

it

Monica Johngon

Av Boverket forklarad behérig, avseende hela riket, att utfarda intyg angaende Kostnadskalkyler
och Ekonomiska planer och omfattas av ansvarsforsékring.

e ————— e e e ——
Agidel konsult AB

Gamla Baskevéigen 14

272 94 Simrishamn



Bilaga till intyg ekonomisk plan daterat 2019-11-21 for
Brf Spettet 7 i Lund, 769628-0176

Till grund for granskning av den ekonomiska planen har féljande uppgifter och
handlingar forelegat:

- Registreringsbevis Brf Spettet 7 i Lund, 2019-11-15

- Stadgar registrerade, 2019-10-29

- Aktiedverlatelseavtal, Sithel Fastighetsutveckling AB / Brf Spettet 7 i Lund, 2014-06-03
- Andringsavtal, 2015-06-15

- Kopebrev fastighet, Occom Granen AB / Brf Spettet 7 i Lund, 2014-06-03

- Kdpehandlingar fastighet, 2015-06-09

- Entreprenadavtal, Spettet Byggnads AB / Betonmasthashre Malmé AB, 2018-06-05
- Totalentreprenadavtal, Spettet Byggnads AB / Occom Barret AB, 2018-08-21
- Avtal om dvertagande av Totalentreprenadavtal, 2018-08-21

- Bygglovshandlingar

- Fastighetsutdrag Lund Spettet 7, 2019-10-16

- Nyttjanderattsavtal Lunds Kommun, 2019-03-01

- Servitutshandlingar

- Lokalhyreskontrakt med férlédngning, Aleris Omsorg AB, 2017-10-31

- Offert stddning samt fastighetsskotsel, Sekant Fastighetsservice, 2019-09-19
- Finansieringsoffert, Alandsbanken, 2019-09-23

- Offert forsékring, L&nsférsakringar Skane, 2019-09-17

- Offert ekonomisk férvaltning, KPO Férvaltnings AB, 2019-09-09

- Ritningar, situationsplan samt foton

- Energiberékning, 2015-03-18

- Mail insatsgaranti samt motférbindelse, Nordic Guarantee

- Garanti osalda lagenheter, 2014-06-03

- Vérderingsintyg, 2019-09-13

- Taxeringsberékning

- Avskrivningsplan

Agidel konsult AB
Gamla Baskevégen 14
272 94 Simrishamn



INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

Pa uppdrag av féreningen har undertecknad granskat ekonomisk plan av den 14 november
2019 fér Bostadsréttsférening Spettet 7 i Lund 769628-0176.

Den ekonomiska planen innehaller saval kinda som prelimindra uppgifter vilka stammer
6verens med handlingar som varit tillgéngliga fér mig. Dessa handlingar framgar av bilaga till
intyget.

De i planen I&mnade uppgifterna &r saledes riktiga.

Gjorda berakningar baserade pa saval kanda som preliminéra uppgifter ar vederhéftiga,
varfér min bedémning &r att den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse fér bedémandet av féreningens
verksamhet. De faktiska uppgifterna som Iamnats i planen stdmmer éverens med innehallet i
tiligéngliga handlingar och i évrigt med férhallanden som &r kénda for mig.

Pa grund av den féretagna granskningen kan jag som ett allmant omdéme uttala att planen,
enligt min uppfattning, vilar pa tillfrlitliga grunder.

Jag har inte besckt fastigheten da jag bedémt att ett platsbesék inte tillfér nagot av betydelse
for granskningen.

Jag erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 §, att om det sedan
den ekonomiska planen upprattats intraffar nagot som ar av vésentlig betydelse for
beddmningen av féreningens verksamhet, far féreningen inte upplata lagenheter med
bostadsrétt férréin en ny ekonomisk plan uppréttats av styrelsen och registrerats av
registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i féreningens hus finnas minst tre lagenheter avsedda att upplatas

med bostadsratt, varfér jag anser att denna férutsattning for registrering av planen &r
uppfylld.

Lammbhult den 21 novergber,2019

Urban Bliicher

Av Boverket forklarad behorig, avseende hela riket, att utfarda intyg angaende
Kostnadskalkyler och Ekonomiska planer och omfattas av ansvarférsakring.

Gosta & Urban Bliicher AB
Gérdesgatan 3
363 45 Lammhult



Bilaga till intyg, 2019-1 1-21, dver ekonomisk plan for Bostadsréittsférening Spettet 7 i
Lund 769628-0176.

Till grund for granskning av den ekonomiska planen har féljande uppgifter och handlingar

férelegat:

\ A4
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Registreringsbevis Brf Spettet 7 i Lund, 2019-11-15

Stadgar registrerade, 2019-1 0-29

Fastighetsutdrag Lund Spettet 7, 2019-10-16

Servitutshandlingar

Finansieringsoffert, Alandsbanken, 2019-09-23

Aktiebverlatelseavtal, 2014-06-03

Andringsavtal, 2015-06-15

Képekontrakt fastighet, 2014-06-03

Képebrev fastighet samt transportképeavtal, 201 5-06-09

Entreprenadavtal, Spettet Byggnads AB/Betonmasthaehre Malmé AB, 2018-06-05
Totalentreprenadavtal, Spettet Byggnads AB / Occom Barret AB, 2018-08-21
Avtal om évertagande av Totalentreprenadavtal, 2018-08-21
Bygglovshandlingar

Nyttianderattsavtal Lunds Kommun, 2019-03-01

Lokalhyreskontrakt med forlangning, Aleris Omsorg AB, 2017-10-31

Offert sté4dning samt fastighetsskétsel, Sekant Fastighetsservice, 2019-09-19
Offert férsékring, Lénsforsakringar Skane, 2019-09-17

Avtal ekonomisk férvaltning, KPO Forvaltnings AB, 2019-09-09

Ritningar, situationsplan samt foton

Energiberékning, 2015-03-18

Mail insatsgaranti samt motférbindelse, Nordic Guarantee

Garanti ej upplatna l&genheter, 2014-06-03

Vérderingsintyg, 2019-09-13

Taxeringsberékning

Avskrivningsplan

Gosta & Urban Bliicher AB

Gérdesgatan 3
363 45 Lammhult



