Registrerades av Bolagsverket
2024-09-11 10:56
R473334/24

13 augusti 2024

EKONOMISK PLAN
FOR
BOSTADSRATTSFORENINGEN
SOPHIA ALBERTINA

LINKOPING KOMMUN

ORG NR: 769635-0979




INNEHALLSFORTECKNING

Denna ekonomiska plan har upprattats med féljande rubriker:

A Allmanna forutsattningar sid 3

B Beskrivning av fastigheten sid 4-6

C Berdknade kostnader fér foreningens fastighetsférvary sid 7

D Finansieringsplan sid 7

E Berdkning av féreningens arliga kostnader/utbetalningar, sid 8-10
Nyckeltal

F,G Berdkning av foreningens arliga inbetalningar samt sid 11

féreningens insatser och avgifter

H Ekonomisk prognos sid 12
| Kanslighetsanalys sid 13
J Sarskilda forhallanden sid 14

Till ekonomisk plan bifogas enligt bostadsrattslagen foreskrivet intyg och 50-arig underhallsplan.




A ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Sophia Albertina org. nr. 769635-0979, i Linkdpings kornmun som
registrerats hos Bolagsverket 2017-08-10 har till Andamal att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan
tidsbegransning. Upplatelsen far aven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus,
om marken skall anvidndas som komplement till bostadslagenhet.

Bebyggelsen utgérs av totalt 32 bostader i form av 8 bostader i 1-plansradhus om 77 kvm och 24
bostader i 2-plansradhus om 107 kvm. Varje bostad har dven tillhrande forrad.
Byggplatsarbetena for projektet startades under Q1 2024, Inflyttning i lagenheterna berdknas
prelimindrt ske under november/december 2024, Upplatelse berdknas ske under
september/oktober 2024.

| enlighet med vad som stadgasi 3 kap 1 § bostadsrattslagen har styrelsen uppréttat féljande
ekonomiska plan for féreningens verksamhet.

Berdkningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc. grundar sig pa
kostnadslage augusti 2024,

En 50-drig underhallsplan ar uppréattad och styrelsen bedémer att det framtida underhallsbehovet
kan finansieras med utrymmet for avsattning for underhall tillsammans med amortering.

Enligt entreprenadkontrakt som ar tecknat genomfdrs byggnadsprojektet som totalentreprenad av
OBOS Bostadsutveckling AB.

Enligt entreprenadkontrakiet som har upphandlats mellan féreningen och OBOS
Bostadsutveckling AB, svarar OBOS Bostadsutveckling AB under 6 manader efter avrakningsdagen
for kostnaderna fér de bostadsratter som eventuellt 3r osédlda. OBOS Bostadsutveckling AB kdper
dérefter de osdlda bostadsratterna.

Fastigheterna har férvarvats genom kop av aktiebolag. Kopeskillingen fér aktiebolaget (aktier)
motsvarar fastigheternas marknadsvarde utan reduktion fér latent skatteskuld. Fastigheterna har
darefter, genom underprisoverlatelse, dverforts till bostadsrattsféreningen for en kdpeskilling
motsvarande fastigheterna, i aktiebolaget, bokférda varde tillika skattemassigt varde. Darefter
likvideras bolaget genom OBOS Bostadsutveckling AB:s férsorg. Transaktionerna innebdr att det
uppstar en latent skatt. Skatten blir aktuell att betala bara om foreningen dndrar syfte och saljer
sina fastigheter. Bokféringsmassigt varderas darfor skatten till O kr. Den idag bedémda latenta
skatten uppskattas till ca 625 TSEK.

Sakerhet for foreningens skyldighet att dterbetala insatser ldmnas i form av insatsgarantiférsakring
utstalld av Gar-Bo Forsakring AB. For entreprenaden galler entreprenadsakerhetsforsakring
utstalld av Gar-Bo Forsakring AB.

Foreningen kommer att teckna fullvardesforsakring av dess fastigheter med bostadsrattstillagg for
medlemmar.




B BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckningar: Haradsjorden 1:95, Haradsjorden 1:106 samt Haradsjorden 1:107,
Linkdpings kommun. Innehas med 3ganderatt

Adress: Haradsvagen 30—44 samt Nydalsvagen 11-34
583 37 Linkoping

Fastigheternas areal: Haradsjorden 1:95 3 558 kvm
Haradsjorden 1:106 3 287 kvm
Haradsjorden 1:107 3 301 kvm

Totalt 10 146kvm

Bostadsarea, BOA: 3 184 kvm, uppmatt pa ritning

Bygglov: Beviljat 2023-06-29 och 2023-06-30

Bebyggelsen utgors av totalt 32 bostader i form av 8 bostader 1-plansradhus om 77kvm och 24
bostader om 2-plansradhus om 107kvm. Varje bostad har dven tillhGrande forrad.

Tomtmark/tradgard

Tomtmark/tradgard

Fér lagenheterna ingar i upplatelsen ett forrad. For varje ldgenhet ingér dven i upplatelsen
tomtmarken i anslutning till respektive bostad. Uteplats med tratrall pa husets fram och baksida,
stenlaggning/asfaltering pa framsidan, samt finplanerad tradgard. Det avilar respektive
bostadsrattshavare att ansvara for skdtsel och underhall av tréddgard, uteplats och dvriga markytor
inom den egna "tomten”.

Parkering, férvaring, avfallshantering, gemensamma vytor

Foreningen har 2 parkeringar for varje lagenhet. Sophanteringen fér 2-plansradhusen sker via
respektive bostadsrattshavares eget tecknade abonnemang. Till respektive 2-plansradhus finns
karlplats for avfallshantering. For 1-plansradhusen dr det en gemensam yta for avfallshantering
dar foreningen star for abonnemang och bostadsrattsinnehavarna i 1-plansradhusen kommer fa
ett obligatoriskt tillagg pa manadsavgiften.

Gemensamhetsanldgening/samfilliphetsforening

Féreningen ingar i del av Linképing Haradsjorden GA:2 och samfalligheten Linkdping Haradsjorden
5:1 som kommer att férvalta en lekplats. Fastigheten Haradsjorden 1:95 har ett andelstal om 8,
Haradsjorden 1:106 har ett andelstal pa 12 och Haradsjorden 1:107 har ett andelstal pa 12.

Totalt har féreningen ett andelstal pa 32 av totalt 47 andelar. Gemensamhetsanldggningen bestar
av en lekplats.




Kortfattad byggnadsbeskrivning

Radhus om 107 kvm

Antal vaningar
Grundldggning
Stomme

Bjalklag

Yttertak

Fasad

Dorrsnickerier
Fénster

Innervaggar i lagenhet
Kok
Uppvarmningssystem
Ventilation
TV/data/tele

Radhus om 77 kvm

Antal vaningar
Grundlaggning
Stomme

Bjalklag

Yitertak

Fasad

Dorrsnickerier
Fénster

Innervaggar i ldgenhet
Kok
Uppvarmningssystem
Ventilation
TV/data/tele

Utvandiga forrad
Grundldggning
Yttervagg
Yttertak

Golv

Vaggar

2

Betongplatta pa mark

Prefabricerade volymenheter i tré (start-living)
Prefabricerade volymenheter i tra (start-living)
Prefabricerade fackverkstakstolar med betongpannor
Liggande trapanel

Entredarr med Gverljus

Aluminiumkladda trafénster med spréjs av fabrikat Elitfonster
Prefabricerade traelement och gipsskivor

Inredning fran Vedum. Vitvaror: Fabrikat Bosch
Varmepump Nibe 735

Franluftsventilation

Mediacentral for tele, TV och data

1

Betongplatta pa mark

Prefabricerade volymenheter i trd
Prefabricerade volymenheteri tra
Prefabricerade fackverkstakstolar med betongpannor
Staende trapanel

Entredarr med glasruta

Aluminiumklddda trafénster

Prefabricerade trdelement och gipsskivor
Inredning fran HTH. Vitvaror: Fabrikat Siemens
Bergvarme

FTX, mekanisk fran- och tilluft

Mediacentral for tele, TV och data

Betongplatta pa mark
Traregelstomme, isolerad
Plattak

Betong

Gips




Kortfattad rumsbeskrivning

Radhus om 107 kvm

Rum

Entré, hall

Kok

Bad, wc/dusch/ tvatt
Vardagsrum

Sovrum

Farrad, kladkammare

Radhus om 77 kvm

Rum

Entré, hall

Kok

Bad, wc/dusch/ tvatt
Vardagsrum

Sovrum

Forrad, kladkammare

Golv
Ekparkett
Ekparkett
Vatrumsmatta
Ekparkett
Ekparkett
Ekparkett

Golv
Klinker
Ekparkett
Klinker
Ekparkett
Ekparkett
Ekparkett

Vaggar
Malad gips
Malad gips
Kakel
Malad gips
Malad gips
Malad gips

Vaggar
Malad gips
Malad gips
Kakel
Malad gips
Malad gips
Malad gips

Tak

Gipsplank
Gipsplank
Gipsplank
Gipsplank
Gipsplank
Gipsplank

Tak

Gipsplank
Gipsplank
Gipsplank
Gipsplank
Gipsplank
Gipsplank




BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Anskaffningskostnad fér foreningens fastigheter, har skett

genom kop av aktiebolaget Sophia Albertina Mark i Link&ping AB 20 525 000 kr
samt genom reglering av kdpeskilling enligt 6.2 tilldggskopeskilling i
aktiedverlatelseavtal - 685 000 kr

Entreprenadkontrakt med OBOS Bostadsutveckling AB (inklusive
entreprenadkostnad, anslutningsavgifter, bygglov, kontroll,

besiktning, konsulter, rantor, lagfart, forsaljningskostnad, Gvriga

bankkostnader, inteckningskostnad och moms) samt 160 000 kr i

féreningens kassa pa avrakningsdagen 105 000 000 kr

Berdknad anskaffningskostnad 128 840 000 kr

Fastighetsavgift utgar inte under de 15 férsta dren enligt nu
gallande regler. Fastighetsskatt till och med faststallt vardear
ingar i entreprenaden.

FINANSIERINGSPLAN

Specifikation éver l&n och insatser som berdknas kunna upptas for
foreningens finansiering.

Fastighetslan totalt 32 795 000 kr
Fardelning, amortering och réntor enligt punkt E

Insatser 86 045 000 kr
Summa berdknad finansiering 128 840 000 kr

Pantbrev i fastigheten ligger som sdkerhet for fastighetslanen.
Foreningen tecknar fullvirdesforsdkring av dess fastigheter.




E FORENINGENS ARLIGA UTBETALNINGAR OCH FOND-
AVSATTNINGAR

Sumirma

Lan Belopp kronor  Loptid ar Bindn.tid Rinta % Amortering Rinta kronor  Amaort kronor kronar
Battenthn med sakerhet | fastigheten 10 832 0ao 1720 14r 4,10 rak 12004r 445 717 41 100 539 317
Bott=nlan med sdkerhet i fastigheten 10932 000 120 2ar 4,10 rak 120 ar 448 212 41 100 535 312
Hattenlin med sakerhet i fastigheten 10 831 aaa 1720 4 &r 210 rak 120 &r 448 171 91 097 530 2E3
summa lin 33 Ta4 000 sniTt 4,10% I 344 50% 2713797 1617 887
Insatser [och ev uppldtelseavgifter] 96 045 a0

Fid projekih | 128 B40 000

Kapitalutpifter 1344 585 273 292 1617 BAT
Driftskostnader, ioreminpens gemensamma 82 ke/m2 BOW 260 DO
Fondewsaltning, yitre fastiphetsunderhall 50 kefrn BOW 159 D0
YWatken/aviopp 75 ke BOW 240 D0
svfallshantering , enplan 44 krfrn? BOW 2T 3
Swmma drsuthatalningar ach fondavsattningar Z 304 287

Berdkningarna baseras pa forsta aret efter investeringslanets utbetalning.

Ranteutgift fér totalt Idn om 32 795 000 kr kronor
shittrénta, 4,10 % 1344595
Amaortering 120 ar 273 292
Beridknad kapitalutgift ar 1 1617 887
Driftkostnader och dvriga kostnader 260 000
Avsittning till fond fér fastighetsunderhall (50 kr/m?® BOA) 159 000
Vatten/avlopp 240 000
Avfallshantering, enplan 27 400
Fastighetsavgift (utgar ej de 15 forsta kalenderaren) 0

Ar 16 beraknas fastighetsavgiften till 410 221 kr
Summa berdknade arliga utbetalningar och fondavsittningar
totaltar 1 2 304 287

Féreningen berdknas vid dvertagandet ha en likviditet pa 160 000 kr. Rdntan och amorteringen ar
redovisad med offert fran SBAB daterad 2024-08-14 som grund med ett paslag pa rantan om 0,8
%-enhet i reserv, samt en amortering om 0,83% (120ar). Den slutliga placeringen och
kapitalkostnaden ar dock beroende av hur bostadsrattsféreningens styrelse kommer att beddma
rantelaget vid bindningstidpunkten for den langfristiga placeringen av lanen och det val av
bindningstider féreningens styrelse darmed gor.

Gillande redovisningsregler medfor att avskrivningar maste ske enligt rak plan pa 100-120 ar.
Avskrivningar kan resultera i ett bokféringsmassigt resultatunderskott, som inte har nagon
paverkan pa foreningens likviditet (kassabehallning) eller ekonomiska hallbarhet, se vidare sid 11.
Avskrivningar har beraknats pa summan for byggprojektets uppforande (exklusive markforvarvet)
109 000 000 kr. Beraknad avskrivningsperiod 120 ar, eller ca 908 000 kr arligen enligt rak plan. Det
aligger foreningens styrelse att sjdlva slutligt bedéma nivan pa avskrivningen och att i enlighet
med ovan sakerstadlla att foreningens likviditet ar tillracklig samt att tillrackliga fonderingar gors for
framtida underhall enligt upprattad underhallsplan om 50 ar. Styrelsen beslutar, inom ramen for
god redovisningssed, vilket regelverk foreningen ska tillampa for avskrivningar.

Nz




Foreningens driftskostnader

Fdreningens

kostnader
Driftskostnader Ar1
Forvaltningskostnader
Ekonomisk férvaltning 51 000
Styrelsearvoden inkl soc kost 10 000
Revision 25000
Fastighetsfarsdkring 46 000
Férbrukningskostnader
Varme, varmvatten (kopt el) Avilar br-havaren
El, gemensam 15 000
Hushallsel Avilar br-havaren
Avfallshantering, tvaplan Ayilar br-havaren
Sapning av gata, sandning/snérajning 50 000
IT, kabel-TV, bredband Ayilar br-havaren
Skotsel
Tradgard, gemensamma ytor 15 000
Gemensamhetsanldggning 23 000
Driftsreserv 25000
Summa 260 000
Vatten/avlopp 240 000
Avfallshantering, enplan 27 400
Totalt 527 400

Fareningens driftkostnader ar 1 ar berdknade efter kostnadslage augusti 2024.

Varje bostadsrittshavare

- bor teckna egen hemforsdkring

- ansvarar for skdtsel och underhall av varme-, ventilation-, och
varmvattenproducerande anlaggning samt framtida utbyte

- ansvarar for skotsel och underhall av tomtmark i anslutning till I3genheten

- har eget abonnemang gillande férbrukning av varme/varmvatten, hushallsel,
avfallshantering samt IT, kabel-TV, bredband.

- Fdreningen tecknar abonnemang for vatten/avlopp som schablonfaktureras till
lagenhetsinnehavaren i samband med manadsavgiften. Avlasning kommer att ske
varje ar da varje bostad har egen vattenmatare.

- Foreningen tecknar abonnemang for avfallshantering fér 1-plansradhusen som
schablonsfaktureras till lagenhetsinnehavaren i samband med manadsavgiften.
Avstamning av kostnaden kommer ske varje ar.

Nz



Nyckeltal i kr per kvadratmeter BOA (kronor)
(Berdknat pd en BOA om 3 184 kvm)

Anskaffningskostnad

Belaning (slutfinansiering)

Insats

Arsavgift exkl vatten/avlopp, avfallshantering enplan, snitt
Fareningens driftkostnad exkl vatten/avlopp, avfallshantering enplan

Lagenhetsinnehavarnas berdknade drift

Fareningens driftkostnad vatten/aviopp n

Foreningens driftkostnad avfallshantering enplan 4
Avsdttning till yttre underhall

Avskrivning byggnader

Amortering

Avsdttning till yttre underhall och amortering

1) Kostnaden fér vatten/avlopp samt avfallshantering for 1-plansradhus
som debiteras fran foreningen ingar i lagenhetsinnehavarens berdknade drift

Ovriga nyckeltal
Mettoskuldsattning per ldgenhet om 77 kvm i kr utifran andelstal
Mettoskuldsattning per ldgenhet om 107 kvm i kr utifran andelstal

Belaning i forhallande till anskaffningskostnad

kr/kvm

40 465

10 300

30 165

640

82

265

75

44

50

285

86

136

835 348

1081 342

25,5%

10




FORENINGENS ARLIGA INBETALNINGAR

Berakningarna baseras pa forsta arets inbetalningar.

Arsavgifter exkl vatten/avlopp, 32st lagenheter

Vatten/avlopp
Avfallshantering 1-plansradhus

Summar berdknade arliga inbetalningar, totalt ar 1

REDOVISNING AV FORENINGENS INSATSER OCH AVGIFTER

kronor

2 036 887
240 000
27 400

2304 287

11

Summa
Lgh Bostads- Insats Insats Andelstal Ars- Manadsavgift Kostnad Kostnad Ars- Kostnad Kostnad Kostnad Kostnad beréknad
nr area avgift exkl vatten/avlopp samt avfall 1-plan ber. Vatten/aviopp ber. Avfall 1-plan  avgift  ber. varme ber.el  ber. Avfall 2-plan ber. IT manads
m’ Kr kr/m2 % kr/ar kr/mén kr/mén kr/mén kr/m2 kr/man kr/man kr/man kr/man kostnad

01-1001 77 2595 000 33701 2,5597% 52138 4345 484 285 677 645 282 232 6273
01-1002 77 2350 000 30519 2,5597% 52138 4345 484 285 677 645 282 232 6273
01-1003 77 2350 000 30519 2,5597% 52138 4345 484 285 677 645 282 232 6273
01-1004 77 2450 000 31818 2,5597% 52138 4345 484 285 677 645 282 232 6273
02-1001 77 2795 000 36299 2,5597% 52138 4345 484 285 677 645 282 232 6273
02-1002 77 2850 000 37013 2,5597% 52138 4345 484 285 677 645 282 232 6273
02-1003 77 2625 000 34091 2,5597% 52138 4345 484 285 677 645 282 232 6273
02-1004 77 2850 000 37013 2,5597% 52138 4345 484 285 677 645 282 232 6273
03-1001 107 3295 000 30794 3,3134% 67 491 5624 672 631 896 392 285 323 8192
03-1002 107 2895 000 27056 3,3134% 67 491 5624 672 631 896 392 285 323 8192
03-1003 107 2695 000 25187 3,3134% 67 491 5624 672 631 896 392 285 323 8192
03-1004 107 3175 000 29673 3,3134% 67491 5624 672 631 896 392 285 323 8192
04-1001 107 3175 000 29673 3,3134% 67491 5624 672 631 896 392 285 323 8192
04-1002 107 2995 000 27991 3,3134% 67491 5624 672 631 896 392 285 323 8192
04-1003 107 3095000 28925 3,3134% 67491 5624 672 631 896 392 285 323 8192
04-1004 107 3195 000 29 860 3,3134% 67 491 5624 672 631 896 392 285 323 8192
05-1001 107 3195 000 29 860 3,3134% 67 491 5624 672 631 896 392 285 323 8192
05-1002 107 3095 000 28925 3,3134% 67 491 5624 672 631 896 392 285 323 8192
05-1003 107 2795 000 26121 3,3134% 67491 5624 672 631 896 392 285 323 8192
05-1004 107 3375000 31542 3,3134% 67491 5624 672 631 896 392 285 323 8192
06-1001 107 3395000 31729 3,3134% 67491 5624 672 631 896 392 285 323 8192
06-1002 107 3025000 28271 3,3134% 67491 5624 672 631 896 392 285 323 8192
06-1003 107 3025 000 28271 3,3134% 67 491 5624 672 631 896 392 285 323 8192
06-1004 107 3395 000 31729 3,3134% 67 491 5624 672 631 896 392 285 323 8192
07-1001 107 3395 000 31729 3,3134% 67 491 5624 672 631 896 392 285 323 8192
07-1002 107 2995 000 27991 3,3134% 67491 5624 672 631 896 392 285 323 8192
07-1003 107 2995 000 27991 3,3134% 67491 5624 672 631 896 392 285 323 8192
07-1004 107 3395000 31729 3,3134% 67491 5624 672 631 896 392 285 323 8192
08-1001 107 3395000 31729 3,3134% 67491 5624 672 631 896 392 285 323 8192
08-1002 107 2895 000 27056 3,3134% 67 491 5624 672 631 896 392 285 323 8192
08-1003 107 2895 000 27056 3,3134% 67 491 5624 672 631 896 392 285 323 8192
08-1004 107 3395 000 31729 3,3134% 67 491 5624 672 631 896 392 285 323 8192
BOA 3184 96 045 000 100,0000% 2 036 8387
Antal 32

Talen i tabellen ovan kan vara justerade.

Kostnad for bostadsrattshavarnas egen varme/varmvatten, elférbrukning, avfallshantering samt IT
ingar inte i arsavgiften men redovisas som preliminar berdkning i orange markerat falt ovan.
Kostnaden kan variera for olika hushall exempelvis beroende pa antalet boende och
konsumtionsmonster.

Beraknad kostnad for vatten/avlopp samt beraknad kostnad for avfallshantering 1-plansradhus

debiteras bostadsrattshavarna via schablonsfakturering via féreningen och betalas i samband med
manadsavgiften.

Andelstalet ar berdaknat som 80 % baserat pa bostadens bostadsyta och med 20 % som ett fast tal
for varje lagenhet och avrundat till fyra decimaler. Boa ar avrundat nerat till ndrmaste heltal.

Transaktion 09222115557525323964

Signerat PE, DM, PG, RH, KB




H EKONOMISK PROGNOS

Ekonomisk likviditetsprognos (tusental kronar)

Utbetalningar Ara Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar 10 Ar 20
Rantar 1345 1333 1322 1311 1300 1289 1244 1132
Amartering a 273 273 273 273 273 273 273 273
Driftskostnader 260 2G5 7 276 281 287 311 ava
Vatter/aviopp 740 745 750 755 760 765 287 350
Avfallshantering 1-plan 1 27 28 24 24 30 i} 33 4ad
Fastighetsavgift 444
Summa drsutbetalningar 2145 2145 2144 2144 2144 2144 2147 2617
Inbetaningar

Arsavgifter exkl vattenfaviopp samt avfall 1-plan el 2037 2078 2119 2162 2205 2249 2434 2967
Arsavgifter exkl vattenfaviopp samt avfall 1-plan krfm? &40 653 =114 a7a 692 706 Ta5 a3z
Vatten/aviopp ¥ 240 245 250 55 260 265 287 350
Awfallshantering 1-plan 27 28 249 240 30 30 33 aq
Arets nettobetalningar 159 206 253 301 350 A0 607 40
Foreningens kassa

Ingaende sakdo 160

Kassabehdlining i) 319 525 778 1079 1430 1830 3942 6281
Varav ackumulerad avsattning 1549 in 487 655 827 1003 1741 1623
till yitre underhdllsfond ¥

Bokfdringsmassig resultatprognos (tusentals kronor)

Kostnader Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Ar6  Arl0  Ar20
Rantor 1345 1333 1322 1311 1300 13289 1244 1132
Avsattning underhallsfond " 159 152 155 159 172 176 150 232
Driftskostnader " 200 205 27l 276 281 287 311 arm
Vatten/aviopp " 240 245 250 255 260 265 287 350
Awfallshantering 1-plan o 27 28 29 24 El] EL] 33 4d
Fastighetsavgift 444
Avskriviing byggnader 120 3r ans ans ans ans ans ans ans ans
Summa arskostnader 2939 2942 2945 2948 24951 24955 24972 3484
IntEkter

Arsavgifter oxkl vattenfavlopp samt avfall 1-plan ™ 2037 2078 2119 2162 205 2149 2434 2367
Vatten/avlopp " 240 245 250 255 260 265 287 350
Avfallshantering 1-plan 1 7 28 24 29 30 30 33 ad
Bokforingsmassigt resultat -635 -5581 =LV -50Z -457 -411 -219 -127
Ackumulerat resultat -635 -1227 -1774 -2 2TE -2 733 -3 144 -4 310 -5 754

Farutsattningar for prognos och kanslighetsanalys
1) Rantesats under prognosperioden ar 1-20 &r 4,1%

Hansyn har inte tagits till att lanen &r bundna.

2) Amortering enligt rak plan i 120 &r. | denna prognos redovisas endast amorteringar, da dessa paverkar

arsavgifterna och darmed foreningens likviditet,
3) Avsattning till underhallsfond dkar med antagen inflation 2 % per ar.

4) Driftskostnader berdknas oka med antagen inflation 2 % per ar.

5) Arsavgiften ar beraknad att 6ka 2 % per ar.

&) Underhallsfonden forutsatts inte anvindas under prognosperioden ar 1-14.
Enligt framtagen underhallsplan om 50 ar uppgar underhallet mellan ar 15-20 ar till 2 240 tkr.
Kostnaden for underhdllet bekostas av den yttre underhallsfonden och kommer inte att paverka arsavgifterna.

Antagen inflation ar 2 % per ar, vilket &r lika med Sveriges Riksbanks [3ngsiktiga inflationsmal.

Siffrorna i prognosen ar avrundade till ndrmaste tusental,

Nz
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| KAMNSLIGHETSAMALYS
Rintescenarier Inflationsscenarier
Smittrinta i prognosen r 1-20 ca 4,10% Inflation i prognosen ar 1-20 2,000%

Arsavgift exkl vatten/aviopp samt avfall 1-plan (kr/m?®) enligt
prognos respektive vid en procentenhet hdgre och ldgre rénta

Arsavgift exkl vatten/aviopp samt avfall 1-plan (kr/m?) enligt prognos
respektive vid en procentenhet higre och 1agre inflation

Ranita 1 %-enhet Inflation 1 %-enhet hdgre
Ar 1 %-enhet |Sgre ranta prognos hilgre ranta Ar 1 %e-enhet Egre inflation prognos inflation
1 537 640 T43 1 &40 640 64D
z S50 653 755 P 851 653 G654
3 564 1] 767 3 ] 656 =]
4 578 G729 77a 4 B75 679 633
5 593 692 Ta2 5 87 632 698
B 608 06 BOS 1] 899 F06 714
10 BES TES Ba0 10 751 TES 779
i) Bas 932 1018 20 Bo9 832 a7l
Exempel; Arsavgifrsfarindring per ligenhsat FT 0 m2 per Srfmidn
1 % ldgre rinta, avgdr 7931 / 661
1 % hégre rinta, tillkommer 7931 / 661
2 % higre ranta, tillkommer 15862 / 1322
3 % hiégre ranta, tillkommer 23793 /1933
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| SARSKILDA FORHALLANDEN

1  Kostnad for virme/varmvatten, elférbrukning, avfallshantering 2-plansradhus samt IT
skall erldggas av bostadsrattshavaren direkt till leverantdren. Kostnad fér
vatten/avlopp samt avfallshantering for 1-plansradhusen skall erlaggas av
bostadsrattshavaren direkt till féreningen.

2 Foreningens lagenheter kommer att upplatas med ett utférande i enlighet med det
entreprenadkontrakt som har upprattats mellan Bostadsrattsféreningen Sophia
Albertina och OBOS Bostadsutveckling AB. Bostadsrattshavare som darutéver, med
styrelsens tillstand, énskar komplettera med ytterligare tillval svarar sjdlv darfér
genom tillvalsavtal med totalentreprendren, OBOS Bostadsutveckling AB.

3  Inflyttning i lagenheterna kan komma att ske innan utvéndiga arbeten och samtliga
lagenheter i sin helhet &r fardigstallda. Bostadsrattshavaren erhaller icke ersattning
eller nedséttning av arsavgiften fér de eventuella oldgenheter som kan uppstd med
anledning harav.

4 Sedan lagenheterna fardigstalits och dverldmnats skall bostadsrattshavaren halla
lagenheten tillganglig under ordinarie arbetstid for att utfora efterarbeten,
garantiarbeten eller andra arbeten, som skall utforas av entreprendren.
Bostadsrattshavaren erhaller icke ersattning eller nedsattning av arsavgiften for de
eventuella olagenheter som kan uppsta med anledning harav.

Styrelsen ansdker samtidigt om tillstand hos Bolagsverket att uppbéra insatser om 96 045 000 kr
fran kopare av bostadsrattslagenheter i foreningens fastighet.

Enligt digital signering

BOSTADSRATTSFORENINGEN SOPHIA ALBERTINA

Peter Glad Roger Hjertonsson Karl Braune
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Underhallsplan Brf Sophia Albertina
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Underhallsplan Brf Sophia Albertina

Introduktion

Det har &r en underhallsplan som &r framtagen for att hjélpa foreningens styrelse att planera det
framtida underhillet och de avsittningar som ska géras till "Fond fér yttre underhall”.

Ert hus dr nybyggt och entreprentren OBOS Bostadsutveckling AB lamnar garantier fér utforda
arbeten men med tiden kommer ni att behéva underhalla er fastighet och darfor ska ni redan nu
borja spara for det.

Det &r ocksa bra att redan fran bérjan skapa rutiner for besiktning, budget och underhall. Lis mer i
foljande avsnitt.

Vad ar en underhallsplan

En underhallsplan ar ett hjdlpmedel for en fastighetsdgare att bibehilla virdet och funktionerna i sin
fastighet. Ni som styrelse | bostadsrattsforeningen ansvarar fér att forvalta ett stort fastighetsvarde
som ni och era grannar 3ger gemensamt. Det ar darfor viktigt att arbeta strukturerat med
underhallet.

Forst ska vi beskriva tre grundldggande begrepp som kan vara svara att skilja at. Det &r underhall,
drift och investering.

Drift

Det dr den dagliga skbtseln, dels dr det sddant som gdrs varje dag eller varje vecka dels ocksa lite mer
sdllan men minst en gang per ar. Det dr sma atgirder som behdvs fér att allt ska bibehalla sin
funktion. Exempelvis byta ljusk3llor, byta filter | ventilation, klippa gris men aven lite mer oplanerade
atgarder som att rensa stopp i ett avlopp 3r en driftatgard. Dessa atgarder hanteras lGpande och det
ar vanligtvis den tekniska fdrvaltarens personal som skoter detta.

Underhall

Innebar att man aterstaller funktionen pa nagot. Underhallet bér vara planerat men ibland maste
man utféra oplanerat underhall darfor att nigot har gatt sdnder eller férlorat sin funktion. Ett
exempel kan vara att taket borjat l1acka, vilket ofta medfdr féljdskador. Oplanerat underhall blir
nastan alltid dyrare an planerat, dels pa grund av fdljdskador men dels pa grund av att man inte har
tid att gora en riktig upphandling. Ett av de viktigaste skalen till att planera sitt underhall ar just att
slippa oplanerat underhall och att alltid halla sin fastighet i gott skick. Underhallsatgarder ar ofta
storre, kostsamma atgarder och aterkommer mindre dn en gang per ar.

Finansiering: En del av de |8pande manadsavgifterna satts av i Underhallsfond. Det innebar att
pengarna fonderas for att sedan anvandas till framtida underhall. Den amortering som gors lGpande
kan aven den anvandas for att finansiera underhall och da via upptagning av nya lan.

Investering

En investering héjer fastighetens standard jamfart med fore atgarden. Det kan vara att bygga carport
pa utvindiga p-platser, installera bergvarme eller installera solceller. Ibland &r det svart att skilja
underhall och investeringar at darfor att en underhallsatgard i en dldre fastighet sannolikt hojer
standarden avsevart jamfort med innan (genom den tekniska utvecklingen). | underhallsplanen ingar
normalt inte standardférbattringar utan underhallet avser dtgdrder for att bibehalla standarden.
Finansiering: Kan finansieras via lopande manadsavgifter, fonderade medel i Underhallsfond, 6kade
avgifter eller dkad belaning.

3(9)
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Underhallsplan Brf Sophia Albertina

Varfor ska man planera sittunderhall

En bra underhallsplan underlattar agandet och forvaltandet av en fastighet. Risken fér oférutsedda
utgifter minskar och den totala kostnaden fér underhall halls pa en niva som féreningen har rad med.
Dessutom ger underhallsplanen en snabb &verblick av fastighetens status och underlattar vid
dverféring av information vid exempelvis byte av styrelse.

Hur arbetar man med en underhallsplan

Det &r bra att redan fran barjan skapa rutiner for besiktning, budget och underhall.

En enkel modell &r att félja ett en arlig arbetsmodell, ett drshjul, som den som beskrivs har nedan:

Beslut am nasta . ' : .
Projekttering o

ars budget och

underhallsprojekt upphandling
Fardig Genomférande av
underhallsplan underhall

Uppdatera
underhallsplan

Underhallsplanen uppdateras varje ar efter de nya forutsattningarna

Styrelsen gar igenom och diskuterar den uppdaterade underhallsplanen

Styrelsen beslutar vilka atgirder som ska genomféras kommande ar

Eventuell projektering genomfors i god tid sa att upphandling av storre arbeten kan ske
under med god framférhallning

5. Underhallet genomfdrs och féljs upp sa att underhallsplanen kan uppdateras.

E
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Underhallsplan Brf Sophia Albertina

5a har dr underhallsplanen framtagen
Den férsta underhallsplanen &r framtagen "pa skrivbordet” det vill sdga med bygghandlingarna som
underlag. Vid framtagandet av underhallsplanen fanns foljande handlingar tillgangliga:

s  Teknisk Beskrivning (fortecknas)
s Ritningar bygglov (ritningsforteckning)
s Rumsheskrivning

Uppdatering av underhallsplanen

MNar ni framéver uppdaterar underhéllsplanen bor det ske genom att fastigheten besiktigas av ndgon
med god teknisk kompetens och att en representant fran styrelsen narvarar. Ni kan fa rad om
ldmpliga konsulter for detta genom att friga er tekniska forvaltare.

Den forsta uppdateringen bér ske inom 5 ar fran inflyttning och darefter kan det vara lampligt att
arligen uppdatera underhallsplanen.
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Underhallsplan Brf Sophia Albertina

Beskrivning av fastigheten

Fastighet
Fastighetsbeteckning:

Fastighetens areal:

Bostadsarea (BOA):
Antal lagenheter:

Parkering:

Link&ping Haradsjorden 1:95, Hiradsjorden 1:106

samt Haradsjorden 1:107

10 146 m*

3184 m?

Projektet avser nybyggnad av 32 lagenheter, fordelade pa 6
radhuslangor i 2 plan och 2 langor med radhus i 1 plan

Parkeringsplatser i narhet till I3genheterna.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Antal vaningar:
Grundliggning:
Stomme:
Yttertak:

Ytterviggar/fasad:
Innerviggar:
Fonster o fénsterddrrar:

Installationer:

Forrad:

Gemensamma
utrymmen:

2 respektive 1 bostadsvaningar

Betongplatta pa mark.

Prefabricerade traelement.

Prefabricerade fackverkstakstolar med betongtakpannor.

Trapanel.
Prefabricerade trielement och gipsskivor.
Fonster och fonsterddrrar av i tra med aluminiumbeklidnad pa utsidan.

2 plans hus - Varme och varmvatten bereds i central i respektive
ligenhet via Franluftsventilation Nibe.

1 plans hus - Varme och varmvatten bereds i undercentral och férdelas
till respektive 13genhet via Bergvirmepump Nibe.

Ligenheterna virms med vattenburen varme.
Ventilation via Franluftsventilation/FTX,

Betongplatta pa mark. Oisolerad traregelstomme med Plattak.

Gemensamma parkeringsytor.
Sophantering hanteras pa gemensam plats inom omradet.

519)




Underhallsplan Brf Sophia Albertina

Hur har kostnaderna tagits fram

Mangder har berdknats fran ritning samt underlag fran Bostadsrattsféreningen och kan avvika fran

verkligt utfall.

Angivna priser &r uppskattade bruttokostnader inklusive moms, och byggherrekostnader i dagens
kostnadsldge och kan avvika fran verkligt utfall.

Underhallsatgarder och kostnader per r for Féreningens underhallsplan anvinds fér att kunna

planera nar kommande underhall bor utféras och vad underhillet bedéms kosta. Underhéllzplanen
anvands dven for att berdkna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras (avsattas) till
underhallsfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte nagra standardférbattringar eller
tillkommande investeringar.

Fareningens underhallsplan omfattar de kommande 50 aren:

Komponenter, atgard, underhallsintervall

Uppskattade kostnader i kr.
Brf Sophia Albertina Linki ping &nial Igh
Boares m2Z snligt =k plan: 184 -3
Enimprenodon & vorkdnnes b=
Summa Nasta  Intarvall, Uppshatiad irllg  Surmia uppskattad
h:irrl MaterialVersion Mangd Enhet apriskr kostnad aktivitet ar ar kostnad kr kostnad
[Fa=d Tegel o liska shivor
Fazan armaling Trapant: CRESE AT | EE KEE-T] W 1= TS e | E R
Toneler uch orskedonar Juster g usedor ECHE [T HIE ] 25 EETH] A2 K
BT T kiR, nArg =4 |m TS T 0 = i) TIET0]
FRITCan T e ok nkaar WAFInG = gqr seryknirg A El KL A ELg 15 IEE:] TA T |
]
Tak
TR JUSCTNG 00 Byec a ocr Econgparme Y| me = TR | Bl .ﬁI ik fELE] Ehra
T, bvall, kumplelisrng & mElnng Tlal =20 [m2 FETT) [TEEH 205 2 4475 223750
TRGERETET, STreyn TARLTRA T, Gn fasaiyad mm BB ] T | W 15 =0 TE TR
Haryrannos W aking. nkiring 420 [m 125 2 =00 ERET] [E] EET5] =]
E clysring _armaiorer E IEnanna _ Limymmen
Wreandhy befysniry Upeesbailad meangd T [l 250 T DO 2055 :.'El EIEE] T
|
Varme & W A
LN Menowening. e balinng J18e [m2 [ 47 TG0 Z0d5| ﬂ 2o =LY
T Al 5713 IR T Traal i TR 0 A |
Deigvarmes | gl Giyle sl 220000 220000 ] 23 BN 240
|
ark och 16
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7{8)




Underhallsplan Brf Sophia Albertina
Sammanstallning

Kostnad:
Den 50-ariga underhallsplanen visar en uppskattad underhallskostnad om:

Totalt: ca 8 800 000 kr
Per ar: ca 177 000 kr
Per kvadratmeter: ca 56 kr/m2

For de ndarmaste 20 dren, motsvarande ekonomisk plan, berdknas underhallskostnaden vara:

Totalt: ca 2 240 000 kr
Per ar: ca 112 000 kr
Per kvadratmeter och ar: ca 35 kr/m2

Finansiering:
Avsittning till underhallsfond samt amortering har i ekonomisk plan gjorts med:

Underhallsfond ar 1: 159 000 kr
Per kvadratmeter ar 1: 50 kr/m2
Indexering per ar: 2%

Totalt ar 1-20: 3 863 282 kr
Amortering per ar: 86 kr/m2

Amortering totalt 4r 1-20: 5 460 000 kr

Arligt sparande:
Totalt arligt sparande i foreningen:

s Per m2 Underhéllsfond + Amaortering: (50 kr + 86 kr) = 136 kr/m2
* Totalt sparande ar 1-20: (3 863 282 kr + 5 460 000 kr) =9 323 282 kr
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Underhallsplan Brf Sophia Albertina

Diagram dver kostnader ar 1-20
Diagrammet nedan visar pa de den arliga avsattningen till underhallsfond samt de uppskattade
kostnaderna (vilka baseras pa nar utgifter forvantas ske) ar 1-20:

Underhall ar1- 20

" 5 s A N B A N R E N EFEIININ
1 2 3 45 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

B }jig aysattning ekonomisk plan
B Frlig kostnad uh-plan
= Arlig avsittning ackumulerad

= Arlig kostnad uh-plan ackumulerad

Diagram over kostnader ar 1-50
Diagrammet nedan visar pa den arliga avsittningen till underhallsfond samt de uppskattade
kostnaderna (vilka baseras pa ndr utgifter forvantas ske) ar 1-50:

Underhall ar 1-50

16000 000
14000 000
12000 000
10000 Q00
B000 D00
6000 000
4000 000
2000 DO

135 7 911131517192123252729313335373594143454749

W Grlip avsdttning ekonomisk plan @ Arlig kostnad uh-plan

s b rlig avsdttning ackumulerad . Arlig kostnad uh-plan ackumulerad
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for ndamal som avses i 3:e kap. 2 § bostadsrittslagen granskat
ekonomisk plan fér bostadsrittsforeningen Sophia Albertina med org.nr 769635-0979,
far hirmed avge féljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som ir av betydelse fiir beddmandet av féreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer dverens med
innehallet i tillgdngliga handlingar och i vrigt med forhallanden som &r kiinda fér oss.

I planen gjorda berdkningar ir vederhiftiga och den ekonomiska planen framstir som
hallbar.

Ligenheterna dr placerade si att indamalsenlig samverkan kan ske mellan
lagenheterna.

Med anledning av att det ror sig om nyproduktion varvid ett flertal kontrollinstanser har
funnits har nagot platshesdk av oss inte ansetts erforderligt d4 det inte kan antas tillfiira
nagot av betydelse for granskningen.

Pa grund av den firetagna granskningen kan vi som ett allméint omd&me uttala att
planen enligt var uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder.

Forutsiittningarna for registrering enligt bostadsrittslagen ir uppfyllda. Om det sedan
den ekonomiska planen har upprittats intraffar ndgot av visentlig betydelse for
beddmningen av fireningens verksamhet far fireningen inte upplata ldgenheter med
bostadsritt forrin ny ekonomisk plan uppriittats av foreningens styrelse och
registrerats vid Bolagsverket.

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

Enligt digital signering
Poer Envall Denis Matenda
Civilekonom Civilekonom

Gar-Bo Besiktning AB

Av Boverket forklarade behriga, avseende hela riket, att utfiirda intyg angiende
ekonomiska planer. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsikring.




Bilaga 1

Vid granskningen har féljande handlingar varit tillgingliga:

Ekonomisk plan enligt digital signering
Stadgar registrerade

Registreringsbevis

Bygglov Haradsjorden 1:95

Bygglov Hiradsjorden 1:106, 1:107
Offert fér finansiering

Uppdaterade rintor
Aktiedverlatelseavtal

Kopekontrakt och kipebrev
Transportkép
Totalentreprenadkontrakt inkl bilagor
Underhdllsplan

Boverkets godkédnnande av intygsgivare
Utdrag ur fastighetsregistret
Ligenhetstabell

2023-04-13
2023-04-13
2023-06-20
2023-06-30
2023-09-26
2024-08-14
2023-12-06
2023-12-01
2023-12-10
2024-01-09
2024-08-13
2024-03-07
2024-03-15




Verifikat

Transaktion 09222115557525323964

Dokument

Sophia Albertina ek plan inkl intyg
Huyvuddakument

25 sidar

Startades 2024 0826 142021 CEST (+0200) av Per
Ernvall {PE

Faraigstallt 20240005 114507 CEET (+0200)

Signerare
Per Envall (PE) Denis Matenda (DM)
GarBo denismatenda@yahoacom
perenvalli@gar-bo.se Signorade 2024-05-05 114517 CEST (+0200)
+4GTOGO4T 348

Signorade 2024-08-02 15:29:12 CLST {(+0200)

Peter Glad [PG)
pefer glan@eastatecon.se
Sigrerade 2024-08-26 16:14.55 CLET {10200

Roger Hjertonsson (RH)
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Sipnoradc 2024-08-28 063738 CLET (10200

Karl Braune [KB)
karl.brauno@obos, s
Signerade 2024 09 07 J5:32:31 CFST {+200)
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bekvamlighel Lillhandahaller Scrive dven en ansLidr 200 konbollera dokumentels inlegritel automatiskt




Faststilld: dnr 4658/2022_A

Beslut

Datum Processnummer

Boverket 2024-03-07 3534

Myndigheten far samhalisplanering,
vggande och boende

Linda Greider
linda.greider@obos.se

Beslut i arende om godkannande av féreningens val av
intygsgivare

Beslut

Boverket beslutar att godkédnna Per Envall, Gar-Bo Besiktning AB, och Denis
Matenda, Matenda Productions AB, som intygsgivare for Bostadsrattsfor-
eningen Sophia Albertina, organisationsnummer 769635-0979.

Arendet

Bostadsrattsforeningen Sophia Albertina har den 26 februari 2024 ansokt om
godkénnande av intygsgivarna Per Envall och Denis Matenda som intygsgivare
for foreningen. Avgift for provning av ansokan har inkommit till Boverket den
1 mars 2024.

Bestammelser

Enligt 3 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614) ska intygsgivare utses av bo-
stadsrattsforeningen bland dem som

1. regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer har forklarat
behoriga att utfarda intyg, eller

2.1 en annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EES) dri-
ver en i1 den staten etablerad verksamhet som omfattar utfardandet av intyg av
liknande slag som avsesi 2 §.

Det ar inte tillatet att utse nagon till intygsgivare, om det finns nagon omstén-
dighet som kan rubba fortroendet for hans eller hennes opartiskhet eller obero-
ende. En sadan omsténdighet kan vara tidigare samarbete med den andra in-
tygsgivare som foreningen har utsett eller avser att utse.

Den som ar anstélld hos ett foretag, en organisation eller nagon annan som har
bildat bostadsrittsforeningen eller som har hjalpt till med foreningsbildningen
eller med att uppratta den ekonomiska planen far inte utses till intygsgivare.
Detsamma géller den som inte har en forsdkring for den ersattningsskyldighet
som han eller hon kan adra sig i verksamheten.

Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona | Telefon: 0455-35 30 00
E-post: registraturen@boverket.se | Webbplats: www.boverket.se

Diarienummer

1317/2024



Enligt 3 kap. 3 a § bostadsrattslagen ska de som bostadsrattsforeningen utser
till intygsgivare godkénnas av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestammer. Ett godkdnnande ska inte lamnas om valet av intygsgivare strider
mot 3 §.

Enligt 9 § bostadsrattsforordningen (1991:630) beslutar Boverket om behorig-
het som intygsgivare enligt 3 kap. 3 § forsta stycket 1 bostadsrattslagen
(1991:614). Boverket beslutar &ven om godkannande av den som bostadsratts-
foreningen har utsett till intygsgivare enligt 3 kap. 3 a § bostadsrattslagen.

Skal fér beslutet

Per Envall och Denis Matenda har behorighet att utfarda intyg. Det har inte
framkommit ndgon omstandighet som gor att forutséttningarna for att god-
kédnna foreningens val av intygsgivare inte kan anses uppfyllda. Bostadsritts-

foreningen Sophia Albertinas ansokan om godkdnnande av intygsgivare ska
darfor bifallas.

I detta drende har enhetschef Joacim Mohinhoff beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Foredragande har varit utredare Hans Lindgren.

Joacim Mohlnhoff
enhetschef

Hans Lindgren
utredare
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