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A ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Golfrundan, org. nr. 769641-1532, i Morbylanga kommun som registrerats
hos Bolagsverket 2022-04-20 har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus upplata bostadsldgenheter 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 18 bostader i par- och radhusform om 83 kvm. Varje lagenhet har dven
tillhorande forrad. Byggplatsarbetena for projektet startades under Q4 2023. Inflyttning i
|dgenheterna berdknas ske under Q1 2025. Upplatelse berdknas ske under januari 2025.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrattslagen har styrelsen uppréttat foljande
ekonomiska plan for féreningens verksamhet.

Berakningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc. grundar sig pa
kostnadslage november 2024,

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

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

Enligt entreprenadkontraktet svarar OBOS Bostadsutveckling AB under 6 manader efter
avrakningsdagen for kostnaderna for de bostadsratter som eventuellt 3r osalda. OBOS
Bostadsutveckling AB kdper darefter de osdlda bostadsratterna.

Fastigheten har forvarvats genom kép av aktiebolag. Képeskillingen fér aktiebolaget (aktier)
motsvarar fastighetens marknadsvarde utan reduktion fér latent skatteskuld. Fastigheten har
darefter, genom underprisoverlatelse, dverforts till bostadsrattsféreningen for en kopeskilling
motsvarande fastighetens, i aktiebolaget, bokfdrda varde tillika skattemassigt varde. Darefter
likvideras bolaget genom OBOS Bostadsutveckling AB:s férsorg och byggnaderna fardigstalls av
bostadsrattsféreningen pa avtal i enlighet med den ekonomiska planen. Transaktionerna innebar
att det uppstar en latent skatt. Skatten blir aktuell att betala bara om féreningen dndrar syfte och
saljer sina fastigheter. Bokforingsmassigt varderas darfor skatten till 0 kr. Den idag bedédmda
latenta skatten uppskattas till ca 813 TSEK.

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

Féreningen kommer att teckna fullvardesforsakring av dess fastigheter med bostadsrattstillagg for
medlemmar,




B BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckningar: Saxnéds 1:420 samt Saxnads 1:422, Mérbylanga kommun, innehas med
dganderatt

Adress: Golfbanevagen 3A-C, 5A-C, 7A-C, 9A-C samt
Flaggrand 15A-B, 17A-B och 19A-B
386 95 Farjestaden

Fastigheternas areal: Saxnds 1:420 4 431 kvm
Saxnds 1:422 2 495 kvm

Totalt 6 926 kvm

Bostadsarea, BOA: 1 494 kvm, uppmatt pa ritning

Bygglov: Bygglov beviljat 2022-06-23

Bebyggelsen utgérs av 18st bostader fordelat pa 4 radhusldngor och 3 parhus. Samtliga bostader
ar pa 83 kvm i ett plan. Darutover komplementbyggnader i form av forrad och gemensam pergola
for parkering av ex. golfhilar och cyklar.

Tomtmark/tradgard

Samtliga bostader har uteplatser med tratrall pa baksidan och plattlagd framsida. 15st av
bostaderna har dven gras belagd tradgard.

Tomtmarken for de olika bostdderna varierar beroende pa lage och avgransas av hack. Det
avilar respektive bostadsrattshavare att ansvara fér skétsel och underhall av tradgérd, uteplats
och dvriga markytor inom den egna "tomten”

Parkering, férvaring, avfallshantering, gemensamma vytor

Varje bostad har en parkeringsplats pa samlade parkeringsytor. Darutdver finns ytterligare
parkeringar for bostaderna/géaster att dela pa. 6 av bostdderna har 2st parkeringsplatser pa den
egna upplatna ytan pga. fastighetens utformning.

Samtliga bostader har ett eget utvandigt férrad pa den egna upplatna tomtmarken.

P& omradet finns gemensamma miljéstationer.

Gemensamhetsanldggning

Féreningen ingar i Morbylanga Saxnds GA:8 och GA:12. Féreningen har i GA:8, 6 000 andelar av
51 560 andelar och 60 av 122 andelar i GA:12. Gemensamhetsanlaggningarna avser vag,
gemensam parkering, gronomrade, belysning och dagvattenhantering.




Kortfattad byggnadsbeskrivning parhus och radhus

Antal vaningar
Grundlaggning
Stomme
Takkonstruktion
Yttertak

Fasad

Dérrsnickerier
Fénster

Innervaggar i lagenhet
Kok
Uppvarmningssystem
Ventilation
TV/data/tele

Férrad

Grundlaggning
Yttervagg
Yitertak

Golv

Enplans

Betongplatta pa mark

Prefabricerade vagg-element
Fackverkstakstolar

Papp

Tra

Entréddrr av fabrikat Nordan
Aluminiumkladda trafonster av fabrikat Elitfonster.
Prefabricerade tréelement och gipsskivor
Inredning fran HTH. Vitvaror: Siemens
Golvvdrme

Franluftsventilation Nibe 735

Bostaden kammer anslutas till fiber

Betongplatta pa mark
Isolerad traregelstomme

Papp
Betong

Kortfattad rumsheskrivning bostad

Rum

Entre

Kok

Bad, WC/dusch/tvatt
Vardagsrum

Sovrum

Golv Viggar Tak

Klinker Vitmalad gips Gipsplank

Ekparkett Vitmalad gips Gipsplank

Klinker Kakel Gipsplank

Ekparkett Vitmalad gips Gipsplank

Ekparkett Vitmalad gips Gipsplank
(N




BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Anskaffningskostnad for foreningens fastigheter, har skett

genom kop av aktiebolaget Golfrundan Mark i Farjestaden AB 10 770 000 kr
samt genom reglering av képeskilling enligt 6.2 tilldggskopeskilling i
aktiedverlatelseavtal - 1 800 000kr

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

besiktning, konsulter, rantor, lagfart, férséljningskostnad, &vriga

bankkostnader, inteckningskostnad och moms) samt 90 000 kr i

foreningens kassa pa avrakningsdagen 51 490 000 kr

Berdknad anskaffningskostnad 60 460 000 kr

Fastighetsavgift utgar inte under de 15 forsta aren enligt nu
gdllande regler. Fastighetsskatt till och med faststallt vardedar
ingar i entreprenaden.

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

Fastighetslan totalt 17 700 000 kr

Fordelning, amortering och rantor enligt punkt E

Insatser 42 760 000 kr

Summa berdknad finansiering 60 460 000 kr

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




Amaort Summa
Ldn Belopp kronar Liaptid dr Bindn, tid Riaita ¥ Amartering Rinta kraner kranar hranar
Bottenlin med sakerhet i fastigheten 5 00 000 120 2 &r 343 rak 120 &r 202 370 49 167 251 537
Battenddn med sakerhet | fastigheten 5 D0 00 120 3 dr 343 rak 120 &r 207 370 459 167 751 537
Bottenian med sakerhet i fastigheten 5 900 000 120 4 ar 349 rak 120 &r 205910 49 167 255077
Surnma lan 17 700 000 =nitt 3A5% E10 650 147 501 758 151
insatser [och ev uppltelscavgifter) A7 T 0
Firaningans prajektkestnad 50 460 000
Kapitalutgiftar E10 650 147 501 758 151
Driftskostnader, foreningens gemensamma 210 krfm3 B, 313 204
Fondawvsattning, yttre fastighetsunderhidil 40 kr/m? BOW &0 DO
Summa drsuthetalningar ach fondavsattningar 1131351

Berdkningarna baseras pa forsta aret efter investeringslanets utbetalning.

Ranteutgift fér totalt Idn om 17 700 000 kr kronor
snittrdanta, 3,45 % 610 650
Amortering 120 ar 147 501
Beridknad kapitalutgift ar 1 758 151
Driftkostnader och dvriga kostnader 313 200
Avsattning till fond fér fastighetsunderhall (40 kr/m?® BOA) &0 000
Fastighetsavgift (utgar ej de 15 forsta kalenderaren) 0

Ar 16 beriknas fastighetsavgiften till 230 749 kr
Summa berdknade arliga utbetalningar och fondavsattningar
totaltar 1 1131351

Foreningen beraknas vid overtagandet ha en likviditet pa 90 000 kr. Réntan och amorteringen ar
redovisad med offert fran OBOS Banken daterad 2024-11-07 som grund med ett paslag pa réntan
om 0,20 %-enhet i reserv, samt en amortering om 0,83% (1204r). OBOS Bostadsutveckling AB
|lamnar ett arsavgiftsbidrag till foreningen genom ett tilldggsavtal om maximal snittrénta om 1,90%
ar 1-2, samt 2,65% ar 3—4. Om snittrantan vid slutplacering skulle éverstiga 1,90% tillfor OBOS
Bostadsutveckling AB ett drsavgiftshidrag, om slutplacering sker till ett snitt under 1,90% utgér
ingen ersattning. Den slutliga placeringen och kapitalkostnaden ar dock beroende av hur
bostadsrattsféreningens styrelse kommer att beddma ranteldget vid bindningstidpunkten for den
langfristiga placeringen av lanen och det val av bindningstider féreningens styrelse darmed gor.

Gallande redovisningsregler medfér att avskrivningar maste ske enligt rak plan pa 100-120 ar.
Avskrivningar kan resultera i ett bokfGringsmassigt resultatunderskott, som inte har nagon
paverkan pa foreningens likviditet (kassabehallning) eller ekonomiska hallbarhet, se vidare sid 11.
Avskrivningar har berdknats pa summan for byggprojektets uppférande (exklusive markférvirvet)
51 490 000 kr. Beraknad avskrivningsperiod 120 ar, eller ca 429 000 kr arligen enligt rak plan. Det
aligger foreningens styrelse att sjalva slutligt bedoma nivan pa avskrivningen och att i enlighet
med ovan sdkerstalla att foreningens likviditet ar tillrdcklig samt att tillrackliga fonderingar gdrs for
framtida underhall enligt upprattad underhallsplan om 50 ar. Styrelsen beslutar, inom ramen for
god redovisningssed, vilket regelverk foreningen ska tillampa fér avskrivningar.




Foreningens driftskostnader

Féreningens
kostnader
Driftskostnader Ar1
Forvaltningskostnader
Ekonomisk férvaltning 37 600
Styrelsearvoden inkl soc kost 13 200
Revision 20400
Fastighetsfarsdkring 21 000
Férbrukningskostnader
Varme, varmvatten (kopt el) Avilar br-havaren
Vatten, aviopp 156 000
El, gemensam 9 000
Hushallsel Avilar br-havaren
Sophamtning, avfall 30 000
IT, kabel-TV, bredband Ayilar br-havaren
Skotsel
Gemensamhetsanlaggning 15 000
Lépande underhall 5 000
Driftsreserv 6 000
Summa 313 200

Foreningens driftkostnader ar 1 ar berdknade efter kostnadsldge november 2024.

Varje bostadsrittshavare

- bérteckna egen hemfdrsakring
- ansvarar fér skdtsel och underhall av virme-, ventilation-, och

varmvattenproducerande anlaggning samt framtida utbyte

- ansvarar fér skétsel och underhall av tomtmark i anslutning till 13genheten

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




Nyckeltal i kr per kvadratmeter BOA (kronor)
(Berdknat pa en BOA om 1 494 kvm)

Anskaffningskostnad

Belaning (slutfinansiering)

Insats

Arsavgift, snitt

Féreningens driftkostnad

Légenhetsinnehavarnas beraknade drift

Avsattning till yttre underhallsfond

Avskrivning byggnader

Amortering

Avsattning till yttre underhallsfond, amortering och kassa ar 1-20
Ovriga nyckeltal

Mettoskuldsdttning per lagenhet om 83 kvm i kr utifran andelstal

Belaning i forhallande till anskaffningskostnad

kr/kvm

40 469
11 847
28621
575
210
163
40
287
99

167

978 333

29,3%
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F FORENINGENS ARLIGA INBETALNINGAR

Berakningarna baseras pa forsta arets inbetalningar.

kronor
Arsavgifter, 18st lagenheter 858501
Arsavgiftsbidrag 272 850
Summar beridknade arliga inbetalningar, totalt ar 1 1131351
G REDOVISNING AV FORENINGENS INSATSER OCH AVGIFTER
Summa
Lgbh  Bostads- Insats lnsats Andeltal Ars- Manads- Ars- Keostnsd  Kostad Kostnad besiknad
o arca avifi avgllt avpift  ber. vEime bezr. el beer, IT milnads
o’ Kr krim2 % ke krimiin krm2 kr/mdn kr'miin kr/mdn isinad
01 - 1001 83 23T 000 2R 554 5.5550% AT 695 L ] 575 172 iTe T8 5102
0] - 1002 83 1080 000 23855 5.5550% 17 6495 3975 575 112 T8 I8 5102
H - 1003 83 2320 2T 952 5.5550% AT 695 375 575 172 378 T8 5102
021001 83 23200 2T 952 5.5550% 17 693 As 575 172 iTh ITE 5102
HI2- T2 K3 2 TH0 WMy D BHS 55556 47 /U5 3975 575 472 TR TH 5102
HI2- TR K3 2 270 (i 2T G 5.5556% 47 5 3gTs 575 472 TR TH 51
HIG-TIXK K3 2 120 (b 25842 5.55564% 47 65 3975 575 472 TR TH 51
M2 B3 18000 271 ESS R LT 47 895 3975 575 472 TR 2TH 5102
(3- 1003 83 2070000 24 a0 5.5550% 17 695 Ja78 575 172 37 T8 5102
H- 10 83 2400 0 30 000 5.5550% A7 6495 3nrs 575 472 iTh xTg 5102
- 1002 83 20F D 25 18] 5.5550% 17 695 Ans 575 172 3T T8 5102
H- 103 83 2400 0 2R 910 5.5550% A7 695 3ars 575 172 378 g 5102
- 1001 83 272000 32771 5.5550% 17 695 3a78 575 172 37 I8 5102
- 1002 83 2HL0 0 33 855 5.5550% A7 6495 35 575 172 378 g 5102
- 1001 83 X o DT O T R 5.5550% 17 695 3as 575 172 37 I8 5102
- 1002 83 2HL0 0y 33 855 5.5550% A7 695 3 s 575 172 378 g 5102
HT- 1001 83 e oy LN O T R R 5.5550% 17 695 3a7s 575 172 37 I8 5102
JO7- 1002 83 o100 3L 0 5.5550% AT 695 3 a7E 575 172 378 X8 5102
B4 1494 42 Thil (o L0 BEE 201
Antal 18

Talen i tabellen ovan kan vara justerade.

Kostnad for bostadsrattshavarnas egen varme/varmvatten/elférbrukning samt IT ingar inte i
arsavgiften men redovisas som preliminar berdkning i orange markerat f3lt ovan. Kostnaden kan
variera for olika hushall exempelvis beroende pa antalet boende och konsumtionsmaonster.

Arsavgiften ar 1-4 ar berdknad efter drsavgiftshidrag. Ett separat avtal har tecknats mellan féreningen och OBOS
Bostadsutveckling AB. Arsavgiftshidraget betalas ut under en fyradrsperiod och beloppet ar preliminart framraknat vid
en slutplaceringsranta om 3,45%. Maximalt belopp under tidsperioden om 4 ar &r 826 000kr. Slutligt belopp faststalls
vid slutplacering av fareningens langsiktiga fastighetslan. Arsavgiften ar 3 beréknas ka med 14% och &r 5 med 11% om
snittrantan vid perioden ar 3,45%.
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H EKONOMISK PROGNOS

Ekonomisk likviditetsprognos (tusental kronor)

Utbetalningar Ar1 Ar2 Ar3 Ard Ars Aré  Ar10  Ar20|
Réntor ! 611 BO06 600 505 590 585 565 514
Amortering ” 148 148 148 148 148 148 148 148
Driftskostnader ! 313 319 326 EEY) 139 346 374 456
Fastighetsavgift 250
Summa arsuthetalningar 1071 1073 1074 1075 1077 1079 1087 1 368|
Inbetalningar

Arsavgifter st 859 B76 996 1016 1142 1165 1261 1538
.ﬁrsavgifter kr/m2 575 586 B67 B30 765 780 244 1029
Arsavgiftshidrag ™ 273 273 140 140

Arets nettobetalningar &0 76 62 81 66 87 175 170|
Foreningens kassa

Ingaende saldo ag

Kassabehallning & 150 226 288 369 435 522 1087 2039]
Varav ackumulerad avsattning a0 121 184 247 312 378 657 548
till yttre underhallsfond ¥

Bokféringsmassig resultatprognos (tusentals kronor)

Kostnader Ar1 Ar2 Ar3 Arda Ars Ar6  Ar10  Ar2o|
Rantor E11 E06 E00 5o5 SO0 585 SRS 514
Avsdattning underhallzsfond # a0 61 62 64 65 66 72 a7
Driftskostnader % 313 319 36 332 339 346 374 456
Fastighetsavgift 250
Avskrivning bygenader 120 ar 429 429 429 429 429 429 429 429|
Summa drskostnader 1413 1415 1418 1421 1423 1426 1440 1736
Intdkter

Arsavgifter = B59 876 096 1016 1142 1165 1261 1538
Arsavgiftshidrag ™ 273 273 140 140

Bokfaringsmassigt resultat -282 -267 -282 -264 -281 -261 -179 -199
Ackumulerat resultat -282 -543 -830 -1094 -1375 -1636 -2476 -4 230

Farutsdttningar for prognos och kinslighetsanalys
1) Rantesats under prognospenoden ar 1-20 ar 3,45%
Hiinsyn har inte tagits till att [inen 3r bundna.
1) amortering enligt rak plan i 120 dr. | denna prognos redovisas endast amorteringar, di dessa pdverkar
arsavgifterna och darmed fareningens likviditet,
3) Avsattning till underhalisfond Skar med antagen inflation 2 % per ar.
4] Driftskostnader berdknas oka med antagen indlation 2 % per ar.
5) Arsavgiften ar 1-4 berdknas efter avdrag frin drsavgiftshidrag. Arsavgiften ir 3 beriknas Gka med 14%
och 11% &r 5 om rantan vid perinden 3r 3,45%. Arsavgiften ir 2, 4 och frin dr & med antagen inflation om 2% Arfigen.
Arsavgilten kan Sven komma att dka ytterligare kommande 3r (6r att tacka avsittning till underdlisfonden,
&) Tilldgesavtal har tecknals mellan foreningen och QBOS Bosladsutveckling AB om maximall 273 thr arligen ar 1 och 2 som ar differansen mellan 1,90% och 3,45%,
Om sniltrantan ar 3 och 4 understiger 2,65% ulgar inget arsavgiftsbidrag 3r 3 och 4. Om snattrantan 3r 3 ach 4 dverstiger 2,65%
tillfér OBOS Bostadsutveckling AR maximalt 140 thr Arfigen &r 3 och 4 som ar differansen mellan 2,65% och 3 45%. Arsavgiftshidraget faststills efter slutplaceringen.
T) Underhallsfonden farutsitts inte anvdndas under prognosperioden ar 1-14 enligt framtagen underhdlisplan om 50 ar.
Mellan ar 15 och ar 20 beraknas underhallet till ca 910 thr
Kostnaden far underbadllet bekostas av den ytire underhalisfonden och kommer inte att pdverka drsavgifterna,

Antagen inflation &r 2 % per ar, vilket 3r lika med Sveriges Riksbanks I3ngsiktiga inflationsmal.
Siffrorna i prognosen dr avrundade till ndrmaste tusental.




| KANSLIGHETSANALYS

Rintescenarier
Snittrinta i prognosen drl - 20 ca 3,45%

Arsavgift (kr/m?) enligt prognos respektive vid en procentenhet higre
ach l3gre rdnta

Inflationsscenarier
Inflation i prognosen 2,00%

Arsavgift (kr/fm?) enligt prognos respektive vid en
procentenhet hagre och ldgre inflation

Rinta 1 %-enhet 1 %-enhet lagre  Inflation 1 %-enhet higre
Ar 1 %-enhet ldgre rinta prognos hdgre rinta Br inflation prognos inflation
1 456 575 693 1 575 575 575
2 469 586 704 2 5&4 586 585
3 550 667 783 3 662 067 672
5] 565 GEO 796 4 672 G20 G688
5 B50 765 879 5 754 765 775
5] 066 780 594 1] 767 780 794
10 735 544 954 10 219 344 872
20 1029 1029 1129 20 G967 1029 1103
Exempel: Arsavgiftsfarindring per ligenhet 83  ma2 perar/man
1% |3gre rinta, avgar 9833 / 819
1 % hdgre ranta, tillkommer 98®33 /819
2 % hogre ranta, tillkommer 19667 / 1639
3 % hogre rinta, tillkommer 29500 / 7 458
(N
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| SARSKILDA FORHALLANDEN

1  Kostnad for virme/varmvatten, elférbrukning, samt IT skall erldggas av
bostadsrattshavaren direkt till leverantoren.

2  Foreningens |agenheter kommer att upplatas med ett utforande i enlighet med det
entreprenadkontrakt som har upprattats mellan Bostadsrattsféreningen Golfrundan
och OBOS Bostadsutveckling AB. Bostadsrattshavare som darutdver, med styrelsens
tillstand, dnskar komplettera med ytterligare tillval svarar sjalv darfor genom
tillvalsavtal med totalentreprendren, OBOS Bostadsutveckling AB.

3  Inflyttning i l3genheterna kan komma att ske innan utvandiga arbeten och samtliga
lagenheter i sin helhet ar fardigstallda. Bostadsrattshavaren erhaller icke ersattning
eller nedséttning av arsavgiften for de eventuella oldgenheter som kan uppstd med
anledning harav.

4  Sedan lagenheterna fardigstallts och dverlamnats skall bostadsrattshavaren halla
lagenheten tillgénglig under ordinarie arbetstid for att utféra efterarbeten,
garantiarbeten eller andra arbeten, som skall utféras av entreprenéren.
Bostadsrattshavaren erhaller icke ersattning eller nedsattning av arsavgiften for de
eventuella olagenheter som kan uppsta med anledning harav.

Styrelsen ansoker samtidigt om tillstand hos Bolagsverket att uppbara insatser om 42 760 000 kr
fran képare av bostadsrattslagenheter i féreningens fastighet.

Enligt digital signering

BOSTADSRATTSFORENINGEN GOLFRUNDAN

Magnus Leijon Roger Hjertonsson Linus Stahl
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Underhallsplan Brf Golfrundan

Introduktion

Det har &r en underhallsplan som &r framtagen for att hjélpa foreningens styrelse att planera det
framtida underhallet och de avsattningar som ska goras till "Fond for 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.
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Underhallsplan Brf Golfrundan

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 bérjan 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 Genomftrande 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 genomfdrs i god tid sa att upphandling av storre arbeten kan ske

F N

under med god framférhallning
5. Underhallet genomfdrs och féljs upp sa att underhallsplanen kan uppdateras.

4(3)




Underhallsplan Brf Golfrundan

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 Golfrundan

Beskrivning av fastigheten

Fastighet
Fastighetsbeteckning:
Fastighetens areal:
Bostadsarea (BOA):
Antal ldgenheter:

Parkering:

Saxnds 1:377 i Mérbylanga kommun

15088 m?

1494 m?*

Projektet avser nybyeggnad av 18 ldgenheter

Parkeringsplatser i narhet till ligenheterna.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Antal vaningar:
Grundlaggning:
Stomme:
Yitertak:

Yttervaggar/fasad:
Innervdggar:
Fonster o fonsterdorrar:

Installationer:

Férrad:

Gemensamma
utrymmen:

1 bostadsvaningar

Betongplatta pa mark.

Prefabricerade traelement.

Prefabricerade fackverkstakstolar med yttertak av papp.

Trapanel.
Prefabricerade trdelement och gipsskivor.
Fonster och fonsterdérrar av i trd med aluminiumbeklddnad pa utsidan.

Varme och varmvatten bereds i central i respektive lagenhet via
Franluftsventilation Nibe.

Lagenheterna varms med vattenburen varme,

Ventilation via Franluftsventilation.

Betongplatta pa mark. Traregelstomme med tak av papp.

Gemensamma parkeringsytor.
Sophantering hanteras pa gemensam plats inom omradet.
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Underhallsplan Brf Golfrundan

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 Golfrundan Otand Amial Igh
Boares m2Z snligt =k plan: 1454 i3
Enimprenodon & vorkdnnes S
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 Trapanel TAH [ma AT T EOHI ELS 15 = T (D |
Toneler uch orskedonar s e g ws el A [T R ] 25 FYETH] 234 10D
[ T T akang, g 20 [m T25 ETT0 =0 = IR B0 |
FRITCan T e ok nkaar WAFInG = gqr seryknirg EAE] EEELY T To ELg 15 s AT |
|
Tak
Tax Papp TERn | me 00 | ELEEL 7-""T| D | R T B |
T, tvall, kumplelisrng & mElnng T Ealdaldis =20 [m2 250 [T 205 2 EFFD) G250
TREIACTIET, BT TARICRA T, aht saiyad mm TH [« I Ty i = T T
Haryrannos W aking. nkiring 450 [m 125 ETE ERET] [E] K15 =]
E clysring _armaiorer K IEnanna _ Limymmen
Wreandhy befysniry Uppes kst meangd =4 [ul 250 Tk DO 2055 :.'El 4 K 225000
|
Varme & W A
LN Menowenng. e rkalinng 1454 [m2 [ =410 Z0d5| ﬂ THE] ol 025
o sal B vl B T A ﬁ.ﬁl o P jEAIGE]
]
ark, oo 16 ml
[ == Fomplchenng, [usienng T | ma i s D 5 17 k]
[Arlig uppskattning underhaliskortnader B : 2031538 97004 4850 185 |
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Underhallsplan Brf Golfrundan

Sammanstallning

Kostnad:
Den 50-3riga underhallsplanen visar en uppskattad underhallskostnad om:

Totalt: ca 4 900 000 kr
Per ar: ca 97 000 kr
Per kvadratmeter: ca 65 kr/m2

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

Totalt: ca 910 000 kr
Per ar: ca 46 000 kr
Per kvadratmeter och ar: ca 3l kr/fm2

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

Underhallsfond ar 1: 60 000 kr
Per kvadratmeter ar 1: A0 krfm2
Indexering per ar: 2%

Totalt &r 1-20: 1457 842 kr
Amortering per ar; 99 kr/m2

Amortering totalt 4r 1-20: 2 950 020 kr

Arligt sparande:
Totalt arligt sparande i foreningen:

* Per m2 Underhallsfond + Amortering: (40 kr + 99 kr) = 139 kr/m2
» Totalt sparande ar 1-20: (1 457 842 kr + 2 950 020 kr) = 4 407 862 kr

8(9)




Underhallsplan Brf Golfrundan

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

Underhall ar1- 20

1600 000
1400 000
1200 000
1000 000
800000
&00000
400000
200000

I n B R W
12 2 4 5 6 7 8 9% 10111213 14 15 16 17 18 19 20

----IIIIII_E;

B /(g avsdttning ekonomisk plan
. i kostnad uh-plan
i rlig avsdttning 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
BO00 00D
5000 000

4000 000

3000 000

2000 000

1000 000

T st S N ey e

13 5 7 911131517 1921232527 2931333537 394143454749

. A riig avsdttning ekonomisk plan e Arlig kostnad uh-plan

e A rlip avsdttning ackumulerad - Arlig kostnad uh-plan ackumulerad
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Enligt Bostadsriattslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for &ndamal som avses i 3:e kap. 2 § bostadsrittslagen granskat
ekonomisk plan fér bostadsrittsforeningen Golfrundan med org.nr 769641-1532, far
hirmed avge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse fir bedémandet av féreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer éverens med
innehallet i tillgAngliga handlingar och i évrigt med forhallanden som ir kiinda for oss.

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

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

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

Pa grund av den firetagna granskningen kan vi som eft allmént omddme 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 foreningens verksamhet far fiireningen inte upplita ldgenheter med
bostadsritt forrin ny ekonomisk plan uppriittats av féreningens styrelse och
registrerats vid Bolagsverket.

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

Enligt digital signering

Per Enwvall Daniel Jovanovski
Civilekonom

Gar-Bo Besiktning AB DJ Group AB

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

i



Bilaga 1

Vid granskningen har féljande handlingar varit tillgiingliga:

Ekonomisk plan enligt digital signering
Stadgar registrerade

Registreringsbevis

Bygglov

Offert for finansiering

Accept av finansiering

Uppdaterade rintor

Kopekontrakt och kipebrev
Aktiedverlatelseavtal

Transportkdp
Totalentreprenadkontrakt inkl bilagor
Underhallsplan

Boverkets godkédnnande av intygsgivare
Utdrag ur fastighetsregistret
Ligenhetstabell

2022-04-20
2022-04-20
2022-06-23
2024-03-08
2024-11-20
2024-11-07
2024-05-20
2024-05-30
2024-06-05
2024-02-29
2024-08-14
2024-07-10
2024-11-13
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Faststalld: dnr 3009/2024

Beslut

Datum Processnummer

Boverket 2024-07-10 3534

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 Daniel
Jovanovski, DJ Group AB, som intygsgivare for Bostadsrattsforeningen
Golfrundan, organisationsnummer 769641-1532.

Bakgrund

Bostadsrattsforeningen Golfrundan har ansokt om godkénnande av
intygsgivarna Per Envall och Daniel Jovanovski som intygsgivare for
foreningen. Avgift for provning av ansokan har inkommit till Boverket.

Bestdmmelser

Enligt 3 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614), BRL, ska intygsgivare utses av
bostadsrattsforeningen bland dem som

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

2. ien annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EES)
driver en i den staten etablerad verksamhet som omfattar utfirdandet av
intyg av liknande slag som avsesi2 §.

Det ar inte tillatet att utse nagon till intygsgivare, om det finns nagon
omstandighet som kan rubba fortroendet for hans eller hennes opartiskhet eller
oberoende. En sadan omstindighet kan vara tidigare samarbete med den andra
intygsgivare som foreningen har utsett eller avser att utse.

Den som ar anstélld hos ett foretag, en organisation eller nagon annan som har
bildat bostadsrattsforeningen eller som har hjalpt till med foreningsbildningen
eller med att upprétta den ekonomiska planen far inte utses till intygsgivare.
Detsamma géller den som inte har en forsékring 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

4386/2024
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Ansvarsforsakringen ska uppfylla kraven i1 10 a § bostadsrattsforordningen
(1991:630), BRF.

Av 10 a § BRF framgar bland annat att forsakringen ska tecknas hos en
forsdkringsgivare som har tillstand att driva forsdkringsrorelse i en stat inom
Europeiska ekonomiska samarbetsomradet. Boverket far i enskilda fall besluta
att forsakringen far tecknas hos en annan forsakringsgivare, om denne &r
underkastad motsvarande krav pa soliditet, likviditet, riskhantering och tillsyn
som géller for svenska forsakringsforetag.

Forsdkringsvillkoren ska enligt samma bestimmelse i vart fall innebéra att

1. forsdkringen galler for

a) krav som framstills mot den forsakrade sa lange forsakringen géller,
dock inte for skador som har uppkommit fore forsakringstiden och som
var kdanda nar forsidkringen tecknades, och

b) befarade krav som den forsikrade far kinnedom om och anmaler till
forsdakringsgivaren sa linge forsakringen géller,

2. forsdkringen ar forenad med ett efterskydd som innebér att den tacker krav
som framstélls mot den forsidkrade inom tre ar fran det att forsakringen har
upphort att galla och som inte tidcks av ndgon annan forsakring,

3. forsdkringen avseende krav som framstalls enligt 1 galler med ett
forsdkringsbelopp om 100 prisbasbelopp per skada och 350 prisbasbelopp
per forsakringsar,

4. forsakringsersittningen betalas ut till den skadelidande utan avdrag for
sjalvrisk, och

5. forsakringen kan upphora att gilla tidigast en manad efter det att Boverket
har underrattats om upphdérandet.

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

Enligt 9 § BRF beslutar Boverket om behorighet som intygsgivare enligt 3 kap.
3 § forsta stycket 1 BRL. Boverket beslutar aven om godkannande enligt 3 kap.
3 a § BRL av den som bostadsrattsforeningen har utsett till intygsgivare.

Skal fér beslutet

Per Envall och Daniel Jovanovski har behorighet att utfarda intyg. Det har av
foreningens ansokan inte framkommit nagon omstidndighet som gor att
forutsattningarna for att godkdnna foreningens val av intygsgivare inte kan
anses uppfyllda. Ansokan fran Bostadsrittsforeningen Golfrundan om
godkannande av intygsgivare ska darfor bifallas.
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I detta drende har Enhetschef Joacim Mohinhoff beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Foredragande har varit Handlaggare Anna Viktorsson.

Joacim Mohlnhoff
Enhetschef

Anna Viktorsson
Handlaggare



