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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Tallskitten i Ahus som registrerats hos Bolagsverket 2020-04-22,
har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus, uppléta bostadslégenheter t medlemmarna for nyttjande utan tidsbegrénsning. Bo-

stadsrittsfSreningen kommer att bli akta.

Nybyggnad av 32 ligenheter i flerbostadshus pabdtjades kvartal 1 &r 2021 och fardlgstal-
las under april 2022. Beriikning av foreningens &rliga kapitalkostnader och driftskostna-
der grundar sig pa bedémningar gjorda i september 2021.

Det skattemiissiga virdet uppskattas till 69 691 000 kr avseende byggnad respektive
17 500 000 kr avseende mark.

Den ekonomiska planen redovisar den preliminéira kostnaden for foreningens hus och fas-
tighet. Nér den ekonomiska planen &r registrerad och den slutliga kostanden &r helt siker-
stilld i handlingar och redovisad pé en extra foreningsstdmma, kan upplételserna ske.
Upplatelserna sker under november 2021 och inflyttningen sker i 2 etapper varav 16 ld-
genheter har inflyttning 15 dec 2021 och 16 ldgenheter har inflyttning 15 april 2022.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § Bostadsréttslagen har styrelsen uppriitat fo1-
jande ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna grundar sig i friga om
kostnaderna for fastighetsforvirv pd nedan redovisad entreprenadupphandling och fastig-
hetskop.

Bostadsrittsforeningen #ger fastigheten Lungdrten 1 som har bebyggts med foreningens
hus. Fastigheten Lungorten 1 har forvérvats av bostadsréttsforeningen genom bolagskop.
Kopeskillingen for aktiebolaget (aktierna) motsvarade bolagets marknadsvirde. Fastig-
heten har sedan 6verlétits till Bostadsrittsforeningen for en kdpeskilling motsvarande fas-
tighetens, i aktiebolaget, bokforda vérde, 4.176.000 kr. Direfter likvideras bolaget. For
det fall Bostadsréttsforeningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det dvertagna
skattemiissiga restvirdet for tomten, tillsammans med byggnaderna, att ligga till grund for
berdkning av en eventuell skattepliktig vinst.

Byggnadsprojektet har genomforts som ett totalt dtagande fran GBJ Construction AB
(556938-7318), nedan kallat Bolaget, enligt entreprenadkontrakt tecknat 2020-05-15 re-
spektive 2021-06-15.

Bolaget svarar under sex manader efter firdigstéllandet for de kostnader som uppstar pa
grund av osdlda ligenheter. Direfter kdper Bolaget de osélda légenheterna. Bolaget utfiir-
dar &ven en Férdigstéllandegaranti.

Som sikerhet for foreningens skyldighet att dterbetala forskotten till bostadsrittsinneha-
vare som omnémns i 4 kap 2§ 2p bostadsrittslagen, 1dmnas forskottsgarantiforsékring ge-
nom Moderna Garanti.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fuastighetsbeteckning: Lungorten 1, Kristianstad

Adress: Lungortsvégen 1-15

Fastighetens areal: 8 452 kvm

Ldgenbhetsyta: 2 272 kvm BOA (miitt enligt SS21054:2020) fordelat pa 32 ligen-
heter

Parkering: 44 5ppna platser varav 5 handikapp

Planforhallanden: Horna 3:12, del av, m.fl., séder om T#ppetleden i Ahus, lagakraft-
' vunnen 2013-11-27,

Forsakring: Fastigheten &r vid tilltrddet fullvirdeforsikrad.

Servitut: Inga servitut finns.

Byggnadernas antal och utformning samt gemensamma utrymmen och anordningar

Totalt kommer 32 ligenheter att uppforas, varav 24 ligenheter i tvdplans radhus (3 huskrop-
par med 8 ligenheter i respektive hus) och 8 ligenheter i enplans radhus (2 huskroppar med
4 l4genheter i respektive hus).

Ligenheterna kommer vara beldigna si niira varandra, pd en sammanhéllen tomt, att bostads-
réttshavarna kan samverka pé ett &ndamélsenligt sétt.

Utdver ligenheten ingér balkong och uteplats i upplatelsen. Parkering upplats i separat avtal.
Vidare giller:
- Byggnaderna #r anslutna till elnéit med separat métare for varje ligenhet.

- Byggnaderna ir anslutna till vatten och avlopp, kostnad for varmvatten ingér ej i
maénadsavgiften.

- Byggnaderna véirms via gemensam luft-vattenvirmepump. Radiatorer,
convektorer och komfortgolvvérme i bad/tviitt.

- Respektive ldgenhet &r ansluten till fibernit, kostnad ingér ej i mé&nadsgiften.

- Respektive ligenhet har tillgéng till parkeringsplats pa gemensam parkerings-
plats.

- Respektive ldgenhet har tillgéng till forrad i separat byggnad.
- Respektive ldgenhet har tillgéng till sophantering i miljhus.
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Kortfattad byggnadsbeskrivning

Bostadshus
Grundldggning:

Yttervigg:

Ldgenhetsskiljande viggar:

Rumsskiljande viggar:

Yttertak:
Fonster/-dorr:
Trappor:
Hiss:

Vind:
Kdllare:

Ventilation:

Hushallsel:

Vdarmeanldggning:

TV/Data/Telefoni

Miljobyggnader
Grundldggning:
Yiterviigg:

Tak:

Betongplatta med underliggande virmeisolering
Tréstomme med trifasad.

Tréd/gips

Tri/gips

Papp

Tré/aluminium, 3-glas

Galvat stal

Nej

Utrymme for inspektion

Finns ej (platta p& mark)

Mekanisk till- och franluftsventilation med véirmeéatervinning i
respektive ldgenhet.

Separat métning for varje ligenhet. (Bostadsrittsforeningen de-
biterar respektive bostadsréttshavare for dennes faktiska elfor-
brukning. Kollektivt el-abonnemang tecknas av Bostadsrittsfor-
eningen med elleverantdr.) Solceller monterade i foreningen
som forsorjer en del av den gemensamma frbrukningen.

Gemensam luft-/vattenvérmepump.

Fiberkabel samt markbundet nét. (Bostadsréttsforeningen debite-
rar respektive bostadsréttshavare for abonnemangsavgifter avse-
ende detta.)

Betong

Oisolerat, trifasad

Papp

Kortfattad rumsbeskrivning {exkl. eventuella tillval)

Rum Golv Viiggar Tak

Hall Klinker/ekparkett Milade Malat

Vardagsrum Ekparkett Malade Malat

Kok, matplats Ekparkett Malade Mélat

Bad/tvitt Klinker Kalel Milat

Sovrum Ekparkett Milade Malat
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Liigenhetsutrustning:

Kok med spishill, inbyggnadsugn och -mikrovagsugn, diskbénk, diskmaskin,
kyl, frys och koksflkt.

Vitlackade slita luckor och ladfronter. Sténkskydd av kakel.

Bad/tvitt med wc, dusch med duschviggar, handdukstork, tvattmaskin och tork-

tumlare med binkskiva dver.

Badrumsinredning med spegel och sképinredning.
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C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARY

Kopeskilling for foreningens fastighet: 17 500 000 kr
Nybyggnadskostnad® inkl. merviirdesskatt: 69 691 000kr
Beriiknad slutlig anskaffningskostnad: 87 191 000 kr

Fastigheten kommer vara forsiikrad till fullvéirde och 4r under entreprenadtiden forsikrad
genom GBJ:s entreprenadfSrsiikring eller av GBJ anlitat byggentreprenadforetag.

Taxeringsvirdet inklusive nybyggnad har énnu ej faststéillts men har preliminért bedomts
till 27 272 000 kr, varav byggnad utgtr 25 000 000 kr och mark utgdr 2 272 000 kr. Det
prelimingra taxeringsvirdet har beddmts enligt Skatteverkets schablon, viirdeomrade

1290002 for hyreshus.
D. PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN

Specifikation ver 18n och insatser som beriknas kunna upptas for fastighetens finansie-
ring (som sékerhet for ldnen limnas pantbrev i foreningens fastighet):

Foreningens lan: 30 471 000 kr
Insatser: 56 720 000 kr
Summa beriknad finansiering 87 191 000 kr

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Kapitalkostnader (forsta aret efter investeringslanens utbetalning)

Foreningens totala 1&n 30 471 000 kr

Réntekostnader (snittrénta 2,4%) 731304 kr
Amortering 304 710 kr
Delsumma kapitalkostnader 1036 014 kr

! Inkluderar kostnader for fastighetsbildning, lagfart, anslutningsavgifter, byggherrekostnader, kreditivkost-
nader, marknadsforing, konsultarvoden, pantbrev, foreningsbildning och ekonomisk plan
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Avsiittning till fastighetsunderhall

Driftkostnader och dvriga kostnader

160 000 kr

Ekonomisk forvaltning, revisor, styrelse 60 000 kr
Fastighetsforsdkring 45 000 kr
Lépande underhall 45 000 kr
VA 50 000 kr
Fastighetsskotsel, snérojning 75 000 kr
Sophémtning 60 000 kr
Gemensam el 15 000 kr
Delsumma driftskostnader 350 000 kr
Driftsreserv 20 000 kr
Kommunal fastighetsavgift for bostéder,

avgiftsfritt de forsta 15 kalenderédren efter byggnadens féirdigstillande 0 kr
Summa beriknade drliga kostnader (exkl. avskrivning) 1566 014 kr

Foljande arliga driftskostnader tillkommer for bostadsrittshavaren och skall betalas direkt
till leverantdren (alternativt bostadsréttfSreningen): Virme, fiber, varmvatten samt hus-

hallsel. Arskostnaden bedoms till 170 kr/kvm och &r.

Avskrivningar

I uppstillningen ovan redovisas endast likviditetspaverkande kostnader (utbetalningar)
som skall tickas av arsavgifterna. Dérutdver tillkommer en resultatpaverkande bokfo-
ringsmissig linjér avskrivning med 1,0% (avskrivningstid 100 &r) av berdknad anskaff-
ningskostnad avseende fastighetens byggnad. Avskrivningen utgdrs dels av amortering,
dels av Gvrig avskrivning varav det senare ej paverkar ménadsavgiften. Regelverket K2

avses anvindas.

Det aligger foreningens styrelse att slutgiltigt bedéma nivén pa avskrivningen och att si-
kerstilla att foreningens likviditet r tillricklig samt att tillréickliga fonderingar gors for
framtida underhall. Styrelsen bor for dndamalet och 16pande uppritta en underhéllsplan.
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F. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

I enlighet med vad som foreskrives i foreningens stadgar skall féreningens 16pande kost-
nader, amorteringar och avsittningar tickas av drsavgifter som fordelas efter bostadsrét-
ternas andelstal.

Arsavgifter, 32 liigenheter: 1566 014 kr

Ovriga hyresintiikter: 0kr

Summa beriiknade drliga intéikter 1566 014 kr
Sida 8
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G. EKONOMISK PROGNOS

Antaganden/data:

Hbjning &rsavg. per ir, fo mér2: 2% Ligenhetsyta: 2272

Driftkostnadsutveckling (inflation): 2% Antal ligenheter: 32

Riinteniva, snitt: 2,40% Investeringslén, kkr: 30471

Amortering, ar 100 Taxerings viirde, kkr: 27272

Avskrivning, &r 100

Alla belopp i kkr AR1 AR2 AR3 AR4 AR5 AR6 AR11 ARI16

LIKVIDITETSPROGNOS

INBETALNINGAR

Arsavgift 1566 1597 1629 1662 1695 1729 1909 2108
Arsavgift, kr/kvm 689 703 717 731 746 761 840 928

Hyresinbetalningar* 0 0 0 0 0 0 0 0

Summa inbe talningar 1566 1597 1629 1662 1695 1729 1909 2108

UTBETALNINGAR

Réntor 731 724 717 709 702 695 658 622

Amorteringar 305 305 305 305 305 305 305 305

Driftkostnader* 305 311 317 324 330 337 372 410

Lopande underhall* 45 46 47 48 49 50 55 61

Fastighetsavgift** 0 0 0 0 0 0 0 65

Ovrigt/ofbrutsett* 20 20 21 21 2 2 24 2

Summa utbe talningar 1406 1406 1406 1407 1407 1408 1414 1490

Arets nettobetalning 160 191 223 255 288 321 495 618

LIKVIDITET

Kassabehélining 160 351 574 829 1117 1438 3560 6529

varav avsittning underhall* 160 163 166 170 173 177 195 215

ackumulerad avsdtining 160 323 490 659 833 1009 1947 2982

RESULTATPROGNOS

Rorelseintdkter 1566 1597 1629 1662 1695 1729 1909 2108

Rérelsekostnader inkl fondavsédttn. 530 541 551 562 574 585 646 779

Réntekostnader 731 724 717 709 702 695 658 622

Avskrivning byggnad 592 592 592 592 592 592 592 592

Bokforingsmiissigt resultat -288 -260 -231 -202 -173 -143 12 115

Ack. bokfbringsméssigt resultat -288 -547 -778 -981 -1154 -1297 -1551 -1056

*) Kostnadsutvecklingen for poster markerade med * forutsitts folja inflationen.

**) Takbeloppet for fastighetsavgift 2021 uppgér till 1 459 kr per lagenhet, vilket i detta

fall ger ett lagre vérde dn huvudregeln.
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Det bokforingsméssiga resultatet har berdknats pd ovan redovisade inbetalningar, réntor,
driftkostnader, fastighetsskatt, avséttning till underhall samt avskrivning. Avskrivningen
(g6rs enligt rak plan, 100 &r) resulterar i ett bokforingsméssigt underskott, som inte har

nagon paverkan pa foreningens likviditet, ekonomiska héllbarhet och déirmed heller inte

pa arsavgiften.

H. KANSLIGHETSANALYS OCH NYCKELTAL

Tabellen nedan redovisar hur manadsavgiften paverkas av foréindrad riinta respektive in-
flation (driftkostnadsutveckling) om foreningens kassalikviditet ska behllas ofSréindrad.

Erforderlig Arsavgift (kr/kvm) med oftriidrad likviditet

dr1 4dr2 4Ar3 Ar4

Ars Ar6 Aril 4rié

Arsavgift enligt plan, kv/kvm

689 703 717 731

746 761 840 928

A. ...om riintenivin dndras frin antagen niva om:
- med +1 %-cnhet, erfordras avgifishdjning till (kr/kvm):

- med +2 %-enheter, erfordras avgiftshtjning till (kr/kvm):
- med +3 %-enheter, erfordras avgiftshojning till (kr/kvm):

- med -1%-enhet, kan avgiften sénkas till (kr/kvm):

24%

823 836 849 862
957 969 980 992
1092 1101 1111 1122
555 570 586 601

875 888 961 1042
1004 1016 1082 1156
1132 1143 1202 1270

617 634 720 814

B. ... om inflations nivin #ndras frin antagen nivd om : 2,0%
- med +1 %-enheterfordras avgiftshdjning till (ke/kvm): 689 705 722 739 756 774 869 977
- med -1 %-enhet, kan avgiften siinkas till (kr/kvm): 689 701 712 724 736 749 814 835
Nyckeltal
Anskaffningsvirde: 32 620 ki/kvm BTA
Insats: 24 965 kr/kvm BOA
Lan: 13 412 kr/kvm BOA
Arsavgift: 689 ki/kvin BOA
Varav drift: 134 kr/kvm BOA
Driftkosinad utdver arsavgift: 170 kr/kvma BOA
Kassaflode: 70 kr/kvm BOA
Avséittning till underhdll + avskrivningar: 331 kr/kvm BOA
Sida 11
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SARSKILDA FORHALLANDEN

. Medlem som innehar bostadsritt skall erligga insats med belopp som ovan angi-

vits och arsavgift som ovan angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar. Upp-
1atelseavgift, dverlatelseavgift och pantsiittningsavgift kan i enlighet med fore-
ningens stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

. Kostnad for viirme, fiber, varmvatten och hushallsel ingér ¢j i drsavgiften.
. Bostadsrittsinnehavaren skall pa egen bekostnad skota det inre av ligenheten med

tillhrande utrymmen samt den mark som #r upplten med bostadsrétt.

. Inflyttning i ligenheterna kan komma att ske innan utvindiga arbeten dr fardig-

stallda. Bostadsréttshavaren erhaller icke erséttning eller nedséttning av &rsavgif-
ten for de eventuella oligenheter som kan uppstd med anledning hérav.

. Vid uppldsning av bostadsrittsfreningen skall foreningens tillgangar skiftas pa

sitt som fSreningens stadgar foreskriver.

Viixj6 2021-10-13

Bostadsrittsforeningen Tallslitten i Ahus

7AW

Mattias Stromberg Per Sandberg
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Skéldeberg
FastighetsVardering

INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknad, som for det ndamél som avses i 3 kap 2 § bostadsréattslagen granskat den
ekonomiska planen fran 2021-10-13 for Bostadsrittsforeningen Tallslitten i Ahus (769638-6320) i
Kristianstad kommun far hdrmed avge foljande intyg:

De faktiska uppgifterna som l&mnats i planen, stdmmer 6verens med innehallet i tillgéngliga
handlingar och i dvrigt med férhallanden som &r kénda av mig. Planen innehaller uppgifter som &r av
betydelse fér bedémandet av féreningens verksamhet. | planen gjorda berakningar &r vederhéftiga
och planen framstar som hallbar.

Bostadsrattsféreningens byggnation har redovisats i kontrollansvarigs intyg, sa ett besok pa
fastigheten hade inte bidragit till drendet.

Jag anser att férutsattningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsréattslagen &r uppfyllda.
Intyget avser en preliminér kostnad.

Lagenheternas insatser dverensstammer med marknadsvérdena, sa upplatelserna bedéms ske for
alla lagenheterna. Alla Iagenheterna uppges dessutom vara salda for férhandsavtal.

P& grund av den foretagna granskningen kan jag som allmént omdéme uttala att planen enligt min
uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Intygsgivaren har ansvarsforsakring hos Lansforsakringar.

Underlag som varit tillgangligt vid planens bedémande framgar av bilagan.

Goteborg 2021-11-02

Gunnar Skdldeberg
Gunnar Skoldeberg Konsult AB

Av Boverket férordnad intygsgivare

GUNNAR SKOLDEBERG KiINSLLT AB
THORILD WULFESGATAN 16. 41313 GOTEBORG MOBIL 0706-405 783 *NFQ &SKOLLEBERG 5E WWW SKOLOEBERG SE
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Underlagsférteckning vid granskning av ekonomisk plan fér Brf T

allslitten i Ahus

Handling Uppréttare Datum
Uppdragsbestalining Brf Tallslatten i Ahus 2021-10-13
Protokoll, bestalining Brf, styrelsemdte 2021-10-13
Stadgar Birf, stamma 2020-03-25
'ﬁegistrerimgsbevis Bolagsverket 2020-04-22
Fastighetsdatautdrag Metria 2021-10-18
Kontrakt totalentreprenad Brf / GBJ Construction AB 2021-06-15
= =
Styrelseprotokoll, antagande av Brf Tallslétten | Ahus 2021-06-15
entreprenad
Fardigstallandegaranti GBJ Bostadsutveckling AB 2020-05-15
Garanti, osalda lagenheter GBJ Bostadsutveckling AB 2020-05-20
Overlatelseavtal - Aktier, koncept  |Brf / GBJ Bostadsutveckling Holding AB, 2020-12-23
PSQ Holding AB, TB Real Estate Company AB
Detaljplan Kristianstad kommun 2013-10-29
Situationsplan bsv arkitekter & ingenjorer ab 2020-03-19
Ritningar Mats Dahlstrom Arkitektkontor 2020-03-19
Intyg, kontrollansvarig 'F"rojektbyggaren, Bo Wiger 2021-10-19
Taxeringsvardesberakning Skatteverkets hemsida / GBJ Construction AFT-2022-24
AB
Garantiforbindelse, osalda lagen- |GBJ Byggﬁ 2019-10-31
heter
Maklarintyg Maklarhuset 2021-10-01
Laneoffert Handelsbanken 2021-09-24

¥
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Enligt bostadsriittslagen foreskrivet intyg
Ekonomisk plan

Undertecknad, som for det indamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat den
ekonomiska planen fran 2021-10-13 for Bostadsriittsforeningen Tallslitten i Ahus, Kristianstad
kommun, organisationsnummer 769638-6320, fir hiirmed avge foljande intyg:

Planen innehdller de upplysningar som #r av betydelse for beddmandet av fSreningens verksamhet, De
faktiska uppgifter som lamnats i planen stimmer 8verens med innehallet i tillgingliga handlingar och i
dvrigt med forhallanden som 4r kéinda av mig. I planen gjorda berfikningar &r vederhiftiga och den
ekonomiska planen framstr som hallbar. Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst
tre ldgenheter avsedda att upplatas med bostadsritt varfdr jag anser att fSrutsiittningarna for registrering
enligt 1 kap 5§ bostadsréttslagen #r uppfyllda,

Bostadsriittsforeningens fastighet har inte bestkts i samband med detta intyg men platsen &r kénd och
kvalitétsansvarig har limnat intyg om léget i projektet per 19 oktober 2021.

Intyget avser en preliminir kostnad.

Bostadsrittsmarknaden pd orten 4r sdan att ligenheterna beddms kunna uppldtas som planerat. Alla
Jdgenheter &r bokade.

Styrelsen erinras om skyldighet enligt Bostadsréttslagen 3:2, att om det sedan den ekonomiska planen
upprittats intriffar nigot som &r av vésentlig betydelse for bedmning av foreningens verksamhet fir
freningen inte upplata ligenheter med bostadsratt frréin en ny ekonomisk plan uppréttats av styrelsen
och registrerats av registreringsmyndigheten.

Eftersom den slutliga kostnaden inte #r kiind nér detta intyg utfirdas erinras styrelsen om att en
foreningsstimma dir den slutliga kostnaden redovisas skall hillas innan [4genheter kan upplétas.

P4 grund av den fSretagna granskningen kan jag som allmént omddme uttala att planen enligt min
uppfattning vilar p tillforlitliga grunder,

Intygsgivaren har via bolag ansvarsforsikring hos Svedea.

Féljande handlingar har varit tillgingliga vid granskningen av den ekonomiska planen:

Datering
- A-itningar 2020-03-19
= Situationsplan 2020-03-19
= Berlikning av taxviirde perioden 2022-2024 Oktober 2020
- Detaljplanekarta 2013-10-29
- Entreprenadavtal 2020-05-15
- Entreprenadavtal - 2021-06-15
- Rlnteoffert , Handelsbanken 2021-09-24
- Intyg viirden - T 2021-10-01 N
- Bestdllningsprotokoll och uppdragsbestilining intygsgivning. 2021-10-13
- Overlitelseavtal aktier 2020-12-23
- KA-intyg 2021-10-19
- Fastighetsdatautdrag. 2021-10-28
= Svar pA frigor frin medintygsgivaren B 2021-10-19
- Foreningsstadgar. 2020-04-22
- Qaranti avseende osalda Jagenheter 2020-05-20
- Garanti fiirdigstiillande 2020-05-15
T Ovetelseavlakier 2020-12-23
Gotebor, 2021-10-29
‘Hékan Olsson
Ay Boverket forordnad intygsgivare
Rangifer AB
hakan.olss orum.se
Stora Ryr 210 ©
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