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BOSTADSRATTSFORENINGEN PICKNICK
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Kommun: Lund

Denna ekonomiska plan har upprittats med foljande huvudrubriker:

A. Allméinna forutsittningar Sida 2
B. Beskrivning av fastigheten Sida 2
C. Kostnader for féreningens fastighetsforviry Sida 5
D. Finansieringsplan och beréikning av

foreningens arliga kostnader Sida 6
E. Beriikning av foreningens arliga intdkter Sida 8

Ligenhetstabell Sida 9
F. Ekonomisk progﬁos Sida 12
G. Kinslighetsanalys Sida 13
H. Nyckeltal Sida 14
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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Picknick har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus uppléta bostadsligenheter, lokaler och mark med nyttjanderétt och
utan tidsbegrénsning.

Nybyggnad av bostadshus innehéllande sammanlagt 96 ldgenheter pagér och inflyttning
berdknas ske med borjan under kvartal 1 2021 och avslutas under kvartal 4 2021.

Upplatelse av bostadsritterna bertiknas ske med borjan under kvartal 1, 2020 och avslutas
prelimindrt under kvartal 4, 2021. Dock senast i samband med sista iﬁﬂyttning.

Beriikning av féreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar s1g pa vid tiden for planens
upprittande kidnda forhallanden. :

For byggnadsprojektet, som genomfors som totalentreprenad av JM AB har tecknats kpe- och
entreprenadkontrakt daterade (2019-12-10). Av entreprenadkontraktet framgar bland annat att

JM AB koper de bostadsritter som inte uppltits (salts) senast pa avrikningsdagen, det vill séga den dag
foreningen tar ver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna dr firdigstillda

och placering av foreningens lan skett. -

Foreningen tecknar avtal med SEB avseende de langfristiga lan som beraknas upptas for for-
eningens finansiering.

Bygglov beviljades 2018-09-11

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

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Del av Vipemollan 53, Lunds kor:nmun

Adress: Vipeholms allé 50, 52, 54, 56, 58 och 60

Tomtens areal: ca 8 770 kvm !

Boarea enligt tabell: ca7 756 kv

Byggnadernas utformning: fyra bostadshus i 5-6 vaningar samt kidllare och garage
Antal bostadsldgenheter: 96 st

Foreningen har fler 4n ett hus som &r sa placerade att en indamalsenlig samverkan kan ske
-mellan bostadsrittshavarna.

Parkering
65 garageplatser varav 12 med laddbox
5 dppna parkeringsplatser
2 garageplatser for MC
Platserna beréknas vara firdiga i takt med att inflyttning sker i ligenheterna.

Servitut .
Servitut avseende breddning av ytvatten vid 100 ars regn dver foreningens grannfastighet (resterande
omréide av fastigheten Vipemdllan 53).

Gemensamhetsanliggningar
Foreningens fastighet ska delta i:

- gemensamhetsanliggning avseende sopkassuner med tillhdrande belysning samt andra K6\ J
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for Fastigheten erforderliga gemensamma anléggningar.
- gemensamhetsanldggning avseende infartsvig fran Vipeholms allé.
Andelstalen for gemensamhetsanliggningarna dr dnnu inte faststillda.
Gemensamhetsanliggningen forvaltas genom samfillighetsforening eller deldgarforvaltning.
Beroende pa utbyggnadstakten i omraddet kommer alla delar av gemensamhetsanldggningarna
inte att finnas tillgéingliga i samband med inflyttningen i féreningens hus.

Skyddsrum
Inom Fastigheten inryms ett skyddsrum for 60 personer. Brf Picknick har férbundit sig att skota skydds-
rummet enligt de foreskrifter som finns framtagna av MSB (Myndigheten for Samhillsskydds och Beredskap).

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsrittshavaren skall utan sirskild ersittning halla ligenheten tiligdnglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrens utforande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsligenheter
Entreprendren dger ritt att nyttja ej upplatna (osalda) samt av denne forvdrvade ldgenheter for
visningsidndamal.

Omridets utbyggnad

I omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet &r avslutad. Négon ritt for
bostadsrittshavaren att utkriiva ersiittning p.g.a. oldgenheter av pagiende arbeten pa eller omkring
foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar pa tomtmark

Angoringsvig och parkeringsplatser

Miljshus for mat- och restavfall

Ledningar for yitre VA, el, bredband och kulvert for viirme
Cykelforrad

Gronytor, gangvigar, planteringar, lekyta och belysning
Branduppstéllningsplats for brandbil

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaderna kommer att anslutas till fjarrvirme

Undercentral (UC) fjarrviirme och vatten, elcentral (EL.C) och elrum, flaktrum
4 hissar, hisschakt, entréer, hisshall, trapphus, postboxar

Overnattningsrum

Porttelefon

Cykelforrad, barnvagnsforrad, stdd/we, rullstolsforrad, cykelverkstad

Kabel for bredband med telefoni och TV

Varmvatten-/vattenmitare

Extra ldgenhetsforrad for uthyrning

Kortfaitad byggnadsbeskrivning

Grundldggning: Killare samt betongplatta pa mark enligt ritningsunderlag
Stomme: Betong alt stalpelare i fasad
Ytterviggar: Fasadtegel pé utfackningsvigg
Innerviggar, 1gh skiljande: Betong alt gipsskivor pa reglar }Q
Innerviiggar, ej birande: Gipsskivor pa reglar J«ﬂ)
¥

Innerviggar, bdrande: Betong
Yttertak: Papp 3 fé W
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Trappor: Prefabricerade av betong, belﬁgghing med cementmosaik, riicke och
handledare i stal f

Fonster och fonsterd6rrar: Treglasfonster trd med aluminiumbeklddd utsida, vissa dr fasta

Balkonger: Prefabricerade av betong, riicke av aluminium

Entrépartier: Aluminium

Lagenhetsytterddrrar: Sikerhetsdorrar

Virme

Fjdrrvdrme, vattenburen med radiatorer.

Ventilation .
Mekanisk franluftsventilation med véirmeatervinning, tilluft via utefuftsventiler bakom radiatorer.

Varmvaiten
Mitare for individuell varmvattenmitning till varje lagenhet.

Bredband med telefoni och TV I
Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB. En digitalbox per ldgenhet for TV ingar.

Kortfattad rumsbeskrivning, bostider

Rum Golv Viggar Tak ' Ovrigt
Hall Parkett Malat Malat : Skapinredning
Vardagsrum Parkett Malat Malat
Kok Parkett Malat Malat - Spishill och ugn
Avtorkbart - Kyl/frys
stiinkskydd - Diskmaskin
' Mikrovagsugn
i Spiskapa
1 Kokssnickerier
Ovriga rum Parkett Malat Malat | Skapinredning
Klidkammare Parkett Malat Malat Hylla, klddstang
Bad/Tvitt Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
: Skapinredning
. Duschskirm
- Tvittmaskin och torktumlare eller
kombimaskin
: Torkstillning
WC/Dusch Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
Sképinredning
: Duschskérm
wC Klinker Malat, Malat Sanitetsutrustning
Stinkskydd '
av kakel

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

Foreningen har tecknat en styrelseansvarsforsikring.

Fastigheten dr under entreprenadtiden forsdkrad genom entreprendrens forsorg.

Féreningen tecknar forsikring for entreprenadsikerhet under entreprenadtiden — for entreprenad-
kontrakt samt atagandet att kpa icke upplétna bostadsritter — hos Gar-Bo Forsikring AB.

Vid ibruktagande kommer foreningens hus att vara fullviirdesforsikrade.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforviry och nybyggnadskostnad enligt kope- och entreprenadkontrakt. 396 850 000 kr
Beriiknad slutlig anskaffningskostnad 396 850 000 kr
Uppskattat taxeringsviirde (tkr)

Uppskattningen baseras pa Forenklad fastighetstaxering 2019, viirdeomrade 1281018
Taxeringsvirde byggnad ca 119 900 000 tkr

Taxeringsvérde mark ca 44 600 000 tkr

Taxeringsvirde garage ca 4 400 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 beriknas kunna upptagas for fastighetens fi nanmermg samt berdikning av arliga
réntekostnader och amorteringar. Som siikerhet for 1an ldmnas pantbrev i foreningens fastighet.
Rintekostnaden for berdiknade 14n baseras pé en i planen antagen rénteniva, Andms denna nivé pdverkas
rintekostnaden i motsvarande grad.

Lan Belopp Bindnings- Rénta Rénte- Amortering Kapital-
tid 2) 3) kostnad 1) kostnad
Kr ar % Kr Kr Kr
Bottenlén 19 650 000 1 3,10% 609 150 609 150
Bottenlan 19 800 000 2 3,10% 613 800 613 800
Bottenldn 19 800 000 3 3,20% 6?33 600 633 600
Bottenlan 19 800 000 4 3,20% 633 600 633 600
Bottenldn 19 700 000 5 3,40% 669 800 669 800
Amottering 593 000 593 000
S:alan 98 750 000 593 000 3752950
Insatser 178 184 000
Upplatelseavgifter 119916 000
S:a finansiering 396 850 000
Summa kapitalkostnader ar 1 (inkl amortering) : 3752 950

1) Berdknad lanetid 50 ar

2) Léanens bindningstid beriknas preliminért férdelas mellan 1 och 5 &r. Beroende pé réntevillkor
och andra forutsétiningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och férdelning
av lanebelopp bli aktuell. Direfter erbjuds forlingning under ny bindningstid till da gillande villkor.

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

Effekten av minskade kostnader pa grund av ligre réinta \éid slutplacering bor till stérsta delen
anvindas till 6kad amortering av lanen for att siikerstilla f‘dreningens ekonomi pa ldngre sikt.

Avskrivning enligt redovisningsregel K2 (ingir inte i nedan Summa beriiknade arliga kostnader)
Avskrivning for 16pande rdkenskapsér sker enligt linjdr plan pa 120 ar for byggnad med: 2318 tkr
Basen for avskrivningen bygger pa en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
ddr kostnaden fér byggnad bygger pi ett schablonviirde fran Statistiska Centralbyran frn 2017 med
35 865 kr/kvm boarea och lokalarea.

Avsittningar
Foreningens fastighetsunderhall a) 30 kr/kvm 232 680

< 2
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Driftskostnader, inklusive moms i forekommande fall. b)

Ekonomisk frvaltning c) 111 500
Styrelsearvode 50 000
Revisionsarvode 16 000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 45000
Vattenavgifter 206 000
Vérmeavgifter 300 000
Elavgifter (exkl hushallsel) 420 000
Sophédmtning (mat- och restavfall) 113 000
Teknisk férvaltning inkl fastighets- och tridgardsskotsel, jour, stddning c) 408 000
Besiktning och service hissar d)

Gemensaimhetsanldggning sopkassuner for dtervinning e) 78 000
Gemensamhetsanléggning infartsvig e) 15 000
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 253 440
Forsékringar 35000
Véderprognosstyrning 27675
Koldmediekontroll f)

Servis av ladcykelpool (genom Sunfleet, cykel inkdpt) 4 800 -
Diverse inkl. utryckningsjour och snéréjning/halkbekémpning 102 700
Summa driftskostnader 2186 115

Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostider g)
Fastighetsskatt garage 44 000
44 000

[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 6215 745 |
a) Avsiittning for féreningens fastighetsunderhall skall ske enligt fSreningens stadgar.
Fondavsittning tillsammans med amortering sikerstiller féreningens planerade 1angsiktiga underhéllsbehov (30 4r)
enligt underhallsplan.
b) Driftskostnaderna #r uppskattade efter normalfdrbrukning. Variationer 6ver &ren forekommer och det berdknade
viirdet for enstaka poster kan bli higre eller ligre. Berdknad kostnad for individuell varmvattenforbrukning

171 872 kr aterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, virme- och elavgifter.
c) Entreprendren/JM@home ansvarar for teknisk och ekonomisk fiirvaltning under ca tre 4r.
d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprendren. Kostnaden frén ér 6 kan
bertiknas till 48 000 kr per ar.
e) Enligt kdpekontrakt ansvarar séljaren for administration, drift och underhall av gemensamhetsanldggningarna
fran tilltridesdagen av foreningens fastighet till dvertagande av gemensamhetsanldggningarna.
f) Koldmediekontroll betalas av entreprenren under garantitiden. Kostnaden fran ar 6 berdknas till 10 000 kr per dr.
g) Féreningen ir befriad frin fastighetsavgift avseende bostider under de forsta 15 &ren efter faststillt vardedr.
Eventuell fastighetsskait avseende bostéder till och med firdigstiillandedret (viirdearet) betalas av entreprendren.
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E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som fSreskrivs i foreningens stadgar skall fireningens lopande utgifier, amorteringar och
avs#ttningar tickas av drsavgifter som fordelas efter bostadsriitternas insatser, forbrukning samt per léigenhet.

Arsavgift ldgenhet 7756  kvm 5050733
Arsavgift bredband *) : 253 440
Arsavgift varmvatten*) : 171 872
Hyra garage 53 st . 800 ki/plats och mén 508 800
Hyra garage med laddbox 12 st 1 050 kr/plats och mén 151 200
Hyra garage, mc-platser 2 st . 400 kr/plats och man 9600
Avgift 6ppna p-platser 5 st . 500 kr/plats och mén 30 000
Hyra dvernattningsrum - 250 kr/natt 12 500
Hyra extra forrad, 8 st totalt ca 35 kvm 100-500 kr/mén 27 600
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER i 6215 745

I nedanstéende tabell ldmnas en specifikation éver samtliga ligenheters huvuddata, sdsom andelstal, insatser,
upplatelseavgifter, arsavgifter m.m. |

*) Inklusive moms
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BRF PICKNICK

H. NYCKELTAL
[ k/BTA!
Anskaffningsviirde 30 089 kr
[ kr/lom’®
Anskaffningsviirde 51167 kr
Insats och upplatelseavgift (snittviirde) 38 435 kr
Lan och belﬁningggrad3 12732 kr 25%
Arsavgift, inkl bredband exkl varmvatten (snittviirde) 684 kr
Arsavgift varmvatten 22 ke
Driftskostnad 282 kr
Kassaflode 30 kr
Avskrivning 299 kr
Fondavsiittning 130 kr
Amortering4 131 kr
Fondavsittning och amortering’ 161 kr
Kostnad enligt underhallsplan (30 ar)/ar 13 kr

! Total bruttoarea uppgar till 13 189 kvm,

2 Med kvm avses upplaten boarea

? Belaningsgrad 4r foreningens l4n i forhallande till beriknad slutlig
anskaffningskostnad avrundad till heltal i procent. ‘

* Beriiknad snittviirde utifrdn prognos ar 1-16.

gz,



INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan dat 2019-12-10 for
bostadsrittsféreningen Picknick, org. nr: 769636-8484.

Den ekonomiska planen innehéller savil kinda som prelimindra uppgifter vilka stimmer
&verens med handlingar som varit tillgingliga fér oss. Dessa handlingar framgar av bilaga till
intyget.

De i planen limnade uppgifterna &r sdledes riktiga och avser beriknad anskaffningskostnad
for bostadsrittsféreningen.

Gjorda berfikningar baserade pa savil kénda som preliminéra uppgifter &r vederhiftiga, varfor
vér beddmning 4r att den ekonomiska planen framstar som hallbar.

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

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrattslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen uppréttats intraffar nadgot som &r av viisentlig betydelse f6r bedémning av
foreningens verksamhet fir foreningen inte upplata ldgenheter med bostadsrétt forrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplatas med bostadsriitt, varfor vi anser att denna forutséttning for registrering av planen &r
uppfylld.

Foreningen har fler 4n ett hus. Det &r var beddmning att husen ligger s& néra varandra att en
dndamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsréttshavarna, varfor vi anser att denna

forutséttning for registrering av planen ar uppfylld

Vi har inte bestkt fastigheten men har inhéimtat uppgifter fran kontrollansvarig enligt bilagan,
samt bedomer att ligenheterna kan upplatas i enlighet med den ekonomiska planen.

Béda intygsgivarna har en ansvarsforsakring.

Stockholm 2019-12-11

Kjell Karlsson

Advokat

Delta Advokatbyra AB BRFexperterna M&J AB
Kungsholmstorg 6 Strandbergsgatan 61

112 21 STOCKHOLM 112 51 STOCKHOLM
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Bilaga till granskningsintyg dat 2019-12-11 f6r Brf Picknick

Nedanstiende handlingar har varit tillgingliga vid granskningen:

e e

p—t bk ) bl e
A el =

Foreningens stadgar
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
Kopekontrakt for marken inkl bilaga
Kreditoffert SEB

Uppdaterade réntor per 2019-10-23
Exploateringsavtal

Tilldgg till exploateringsavtal
Adressbesked

Berdkning av taxeringsvirde

. Bygglovsbeslut

Underhéllsplan Sustend
Areasammanstéllning flerbostadshus
Samtal med kontrollansvarig

. Skyddsrumsbeslut ( 2 st)

Bekriftelse av fastighetsarea

2018-10-19
2018-10-19
2019-12-10
2019-12-10-
2019-02-14
2019-10-23
2016-03-16
2016-03-10
2018-12-11
2019-08-28
2018-09-11
2019-01-15
2018-12-12
2019-11-29
2019-04-02
odaterad



