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EKONOMISK PLAN
BRF SIKTET 1

1 Allmint

Brf Siktet 1 med org.nr. 769632-8025 har registrerats hos Bolagsverket 2016-08-29. Bo-
stadsrittsforeningen har till iandamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom
att i foreningens hus upplata bostdder at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrinsning.

[ enlighet med vad som stadgas 1 3 kap 1 § bostadsrittslagen har styrelsen upprittat foljande
ekonomiska plan for foreningens verksambhet.

Berdkningen av foreningens arliga kapital- och driftkostnader etc. grundar sig pa vid tiden for
planens upprittande kiinda regelverk och forhallanden.

Affaren kommer att ske genom att foreningen fran Thelandersson Holding AB (556961-6385)
forvarvar aktierna till Thelandersson Exploatering AB. Bolagets enda tillgang ar fastigheten
Siktet 1. Brf Siktet 1 forvirvar sedan fastigheten (interntransaktion) fran Thelandersson
Exploatering AB. Samtidigt tecknar Brf Siktet 1 med Thelandersson Bygg & Maleri AB ett
totalentreprenadavtal rorande uppférandet av ett flerbostadshus. Ligenheterna kommer vid
fardigstillandet att upplatas med bostadsritt. Fastigheten utnyttjas som sédkerhet for
foreningens langfristiga 1an. Thelandersson Exploatering AB kommer direfter att
avregistreras/likvideras. Samtliga omkostnader (lagfart, pantbrev, uppliggningsavgifter,
kostnader for avveckling av AB) vilka uppstar i samband med bostadsrittsforeningens forvarv
av fastigheten Siktet 1 kommer att erséttas av sdljaren, Thelandersson Holding AB.

I separat avtal forbinder sig Thelandersson Holding AB att teckna eventuellt osalda ldgenheter
vid foreningens slutbetalning av entreprenaden, Thelandersson Holding AB garanterar dven
Brf Siktet 1 att anskaffningskostnaden blir enligt antaganden 1 denna ekonomiska plan.

Nedan angiven anskaffningskostnad for foreningens fastighet ér den slutliga kostnaden for
fastigghetsforvirv och efterféljande byggnation.

Upplatelse med bostadsritt avses ske direkt efter att foreningen har slutbesiktigat och godként
entreprenaden.

Foreningen har tecknat ett avtal med Stiftelsen Roslagens Sparbanks Ungdomsboende i

Roslagen, enligt vilket sparare 1 Roslagens Sparbank, vilka innehar BUS konto, erbjuds fortur
till teckning av bokningsavtal under en period av tre veckor i samband med forsédljningsstart.

2 Beskrivning av fastigheten

Registerbeteckning Norrtilje Siktet 1
Kommun Norrtilje
Forsamling Norrtilje-Malsta
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Adress/beldgenhet

Tomtarea

Agarstatus
Planforhallanden
Servitut /Nyttjanderitt

Forsédkring

3 Byggnadsbeskrivning
3.1 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsar
Byggnadstyp
Uthyrningsbar area
Bostadsldgenheter

Gemensamma utrymmen

Uppviarmningssystem
Ventilation

Hiss

Grundlaggning
Stomme

Bjilklag

Yttertak

Trapphus

Fasader

Fonster

Skyttegatan/Spartagatan

1447 m2

Aganderitt

Detaljplan (stadsplan) faststilld 2010-03-11

For fastigheten finns ej ndgra inskrivna servitut.
Fastigheten kommer att bli forsidkrad till fullvéarde.

Medlemmarna i foreningen rekommenderas att
komplettera sin hemforsikring med ett sa kallat
bostadsriittstillagg.

2017

Flerbostadshus i 3 vaningsplan samt vind.
1012 m%,

21 ligenheter om sammanlagt 1 012 m?,

Tvittstuga, foreningslokal med bastu, relax och
pentrydel samt balkong, rullstolsférrad, barnvagnsforrad.

Fastigheten kommer att anslutas till fjidrrvirmeniitet.
Mekanisk till och franluft med aterinning.

1 personhiss.

Betongplatta pa fast mark.

Tra.

Tri/betong sk ew-bjilklag

Betongpannor.

Golv 1 klinker.

Trapanel.

3 sikts isolerglas med ytterbeklddnad 1 aluminium
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Tvittstuga Gemensam tvittstuga med maskinpark fran Mile,

2 tvattmaskiner, 1 torktumlare, 1 torkskap.

Sophantering Djupkarl pa gard sk Moluk.

Forrad 1 st lagenhetsforrad per ldgenhet.

Ovrigt 16 markparkeringsplatser med motorvirmar-uttag
forberett fOr ladd stolpar. Dorrautomatik till alla
tillgdngliga utrymmen.

Lidgenhetsbeskrivning Samtliga lagenheter upplats med uteplats eller balkong.

Kok med vitmalade luckor och skapsinredning fran
Ballingslov. Rostfria vitvaror och hill/ugn fran Mile.
Laminatbinkskiva i1 kok. Golv i samtliga rum utom
badrum i ekparkett. I badrum svart klinkers. Innertak
malade. Fonsterbédnkar i ek. Vridbara fonster med vit
insida. Vita slita innerddrrar med standardbeslag.

I bilaga till den ekonomiska planen aterfinns en generell
rumsbeskrivning vilken ger ytterligare upplysningar om
inre utféranade och utrustning.

4 Taxeringsvirde

Taxeringsvardet for ar 2017 och f6ljande ar ar beriknat utifran Skatteverkets angivna
viardeomrade. I det fall att byggnationen avslutas under 2017 blir det sannolika skattemaéssiga
virdearet 2018. Det kalkylerade taxeringsvirdet motsvarar 15 152 000 kr, fordelat pa bostader
15 152 000 kr och lokaler 0 kr. Typkod &dr 320 (Hyreshusenhet, huvudsakligen bostéder).
Enligt gillande regelverk ligger taxeringsviardet fast i tre ar och justeras nista gang vid den
forenklade fastighetstaxeringen ar 2019.

5 Foreningens anskaffningskostnad

Totalt inkGpspris 49825000  kr 49 224 kr/kvm
Anskaffningskﬂstnad 49 825000  kr 49 224 kr/kvm

Enligt avtal med séljaren av fastigheten (Thelandersson Holding AB via dotterbolag) ersitter
denne Brf Siktet 1 for transaktionsomkostnader 1 samband med féreningens forvirv av
fastighet och tecknande av entreprenadavtal.
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6 Finansiering

Lan Belopp  Bindnings- Riinta Riinte- Amort- Kapital- Riinta
tid kostn ering utgift efter
ar % kr kr kr loptid

%

Bottenlan 1 13 550 000 caSar 1,53 207 315 67 750 275 065 3,00

Summa lan ar 1 13550000 Snittrinta: 1,53 207 315 67 750 275 065

Insatser: 36275 000

Upplatelseavgifter: 0

Summa ﬁnansiering ar1 49 825 000

Till sidkerhet for foreningens langsiktiga finansiering stiller foreningen pantbrev med sédkerhet
i fastigheten Siktet 1. Amorteringen bygger pa en rak amorteringsplan vilket innebir att
amorteringen ir lika stor (0,5 % /ar) under hela perioden. Om amorteringsperioden foljs ar
lanet slutamorterat om 200 ar. Kreditens 16ptid &r lika med réntebindningstiden. Ovanstaende
villkor dr baserade pa en offert/indikation lamnad av Roslagens Sparbank 2016-09-07.
Styrelsen har valt att med banken teckna avtal om att rintesékra ett lan med fast rinta under 5
ar fran och med oktober 2017. Det innebir att foreningens rantekostnad fram till i oktober
2022 ar kédnd redan vid upprittandet av bostadsrattsforeningens avtal om fastighetskop,
entreprenad samt finansiering under september/oktober 2016.

7 Foreningens utgifter

7.1 Kapitalkostnader

Rintekostnader 207 315  kr
Avskrivning (Linjir 100 ér) 405190 kr
Summa kapitalkestnad ar 1 612505  kr

Avskrivningarna &r beriknade fran ett kalkylerat anskaffningsvirde av byggnaden om

40 519 000 kr. Foreningen bor enligt Bokforingsnimndens anvisningar gora
bokforingsmiissig avskrivning pa byggnadens anskaffningsvirde motsvarande 1 procent per
ar. Med arliga avskrivningar om 405 tkr/ar kommer foreningen redovisa ett arligt
bokforingsmassigt underskott. Detta underskott paverkar dock ej foreningens likviditet. I
planen angivna arsavgifter kommer att ticka féreningens 16pande utgifter, amorteringar samt
forslag till fondavsiittning.
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7.2 Drift- och underhallskostnader

Styrelse/revision 25000 kr 25 kr/kvm
Ekonomisk férvaltning 25000  kr 25 kr/kvm
Vatten 35000 kr 35 kr/kvm
Virme 70000 kr 69 kr/kvm
El 15000 kr 15 kr/kvm
Renhéllning 20000 kr 20  kr/kvm
Trappstddning 15000 kr 15 kr/kvm
Fast skotsel 25000  kr 25 kr/kvm
Forsdkring 10000  kr 10  kr/kvm
Ovrigt 50000 kr 49  kr/kvm
Lopande underhall 20000  kr 20 kr/kvm
Summa driftkostnad ar 1 310000  kr 306 kr/kvm
Avsiittning yttre underhall: 45456  kr 45  kr/kvm
Arlig hojning av

driftkostnad 2 %

Bedomningen av de l6pande driftkostnaderna bygger pa uppgifter fran
projekteringsorganisationen samt den normala kostnadsbilden for likvirdiga nyproducerade
byggnader. Det faktiska virdet for enstaka poster kan bli hogre eller lagre dn det berdknade
virdet. Drift- och underhallskostnaderna antas oka i takt med den bedomda inflationen. Det
bedomda underhallsbehovet och avsittningen till yttre underhall ska enligt stadgarna ske
enligt en av styrelsen upprittad underhallsplan. Ovanstaende forslag till fondavsittning kan
komma att variera over tiden beroende pa kommande underhallsplaner.

7.3 Fastighetsskatt/avgift

Taxeringsvirde bostidder 15152000 kr
Kommunal fastighetsavgift 26 628  kr

Fastighetsskatten/den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus uppgar till 0,30 % av
taxeringsvirdet. Den kommunala fastighetsavgiften dr dock begrinsad till maximalt 1 268 kr
per ligenhet. Taxeringsviardet antas 6ka med 2,0 % per ar. Enligt gillande regler kommer
foreningen att vara befriad fran fastighetsavgift i 15 ar.

8 Foreningens inkomster

Arsavgift bostider: 627 564  kr 620 kr/kvm
Parkering, garage mm 67200 kr
ﬁr]ig konstant héjning av avgifter: 2 %

Arsavgiften och hyra for parkering antas 6ka med 2 % per ér vilket ger att stigande dverskott i
kalkylen. Om utgifterna utvecklas i enlighet med antagandena i kalkylen kan foreningen
istillet vilja en ldgre 6kningstakt for arsavgiften.
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9 Ekonomisk prognos samt kinslighetsanalys

[ féljande avsnitt redovisas en ekonomisk prognos for perioden 1-6 ar, ar 11 samt ar 16 givet

ett inflationsantagande om 2 % per ar. Av prognosen framgar att styrelsen foreslar en
avgiftsniva vilken medger att foreningen bygger upp en likviditetsreserv for att utjimna

behovet av avgiftshjningar vid eventuella kommande utgifts- eller rintehdjningar.

Darutdver redovisas en kdnslighetsanalys utvisande forandringar i arsavgiftsuttagen vid en
antagen inflationsutveckling pa 3,0% istillet for 2,0% samt en antagen rante6kning om 2,0%
efter utgdngen av lanens rantebindningstid. Kinslighetsanalysen visar vad avgiften behover
vara for att resultatet och kassaflodet skall bli 0 varje ar i kalkylen.

9.1 Ekonomisk prognos

Prognosen #r baserad pa att 100% av bostdderna upplats med bostadsritt. Enligt ett avtal med
entreprendren tecknar denne eventuellt osalda lagenheter vid avslutad entreprenad.

1 2 3 4 5 6 ! 11 16
Ar 2017 2018 2019 2020 2021 20220 2027, 2032
KASSAFLODE E X
Réinta 207315 -206278 -205242 204205 -203169 -396338.: -386175.! -376013
Amorteringar 67750 67750 67750 67750 -67750 -67750:: 67750 67750
Driftskostnader 310000 -316200 -322524 328974 335554 3422650 ! -377888! ! -417219
Fastighetsskatt/avgift 0 0 0 0 0 0 01 -35838
Avsiittning till yttre underhall 45456 46365 47292 48238 49203  -50187: ¢ 55411 61178
Hyror, parkering 67200 68544 69915 71313 72739  741941: 81916 | 90442
Avgift for att ticka utgifterna 563321 568050 572893 577855 582936 782345 | 805307 | 867555
Kalkylerad avgift 627564 640115 652918 665976 679295 692881i . 764997 844619
Betalnetto 64243 72066 80024 88121 96359  -89464!: 40310 @ -22936
Ackumulerat betalnetto 64243 136309 216333 304454 400813 311349): 9946/ | -69513
FORENINGENS INTAKTER ¥ 5
Arsavgifter bostider 627564 640115 652918 665976 679295 692881 764997 i 844619
Parkering 67200 68544 69915 71313 72739  74194' ' 81916 ! 90442
Summa intikter 694764 708659 722832 737289 752035 767076' @ 846913 ' 935061
FORENINGENS KOSTNADER X 5
Réinta 207315 206278 205242 204205 203169 396338 ! 386175 ! 376013
Avskrivningar 405190 405190 405190 405190 405190  405190: : 405190' : 405190
Driftskostnader 310000 316200 322524 328974 335554 342265 377888 ! 417219
Fastighetsskatt/avgift 0 0 0 0 0 0 0! 35838
Summa kostnader 922505 927668 932956 938370 943913 1143792 | 1169253 | 1234259
Arets resultat 227741 219009 210123 -201080 -191878 -376717: | -322340. | -299198
Balanserat resultat 227741 446750 656873 -857954 -1049831 -1426548! | -3 148751 | -4 621 284
Avaift for att ticka utgifterna kr/m? 557 561 566 571 576 773: 796 ! 857
Avgift for att ticka kostnaderna kr/m? 845 849 853 857 861 1057: - 1074 1130
Kalkylerad avgift ke/m? 620 632 645 658 671 685 : 756, ! 834
Genomsnittlig laneriinta 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 3,0%: 3,0% ! 3,0%
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9.2 Kinslighetsanalys

Forindrat rinteantagande och inflationsantagande enligt nedan. Rintehdjning med 1 % utdver
i prognosen enligt 9.1 antagen niva, antas ske nir krediter omforhandlas efter 5 ar.
Kostnadsokningar till foljd av hogre inflationstakt antas sla igenom from starten. Syftet med
styrelsens val att inledningsvis ta ut en avgift hogre dn antagana utgifter ar att bygga upp en
likviditetsreserv att anvindas tex vid framtida riinte- eller kostnadshdjningar.
Kinslighetsanalysen tar €j hansyn till att uppbyggd kassa kan anvindas fOr att finansiera ett

framtida behov av hogre avgift.

1 2 3 4 5 6! 11 16
Ar 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2025 2030
Huvudalternativ enligt ekonomisk prognos
Riinta % 1,53% 1,53% 153% 153% 1,53% 3,00% 3,nﬂ%§ 3,00%
Nettoutbetalningar och fondavsittning 563321 568050 572893 577855 582936 782345 791138 800450
Nettoutbetalningar och fondavsttning kr/m? ss7T  s6l 566 ST1 576 7731 7820 791
Arsavgiftenligt prognos kr/m? 620 632 645 658 671 685 mi 741
Huvudalternativ men laneriinta + 1,00 %
Rinta % 153%  153% 153% 153%  153% 400%:  400% 4,00%
Nettoutbetalningar och fondavsttning 563321 568050 572893 577855 582936 914458:: 021896 929853
Nettoutbetalningar och fondavsittning kr/m? 557 561 566 571 576 903! 911;" 919
Arsavgift enligt huvudalternativ ke/m? 620 632 645 658 671 815 341§ 869
Andring nodvindig nivi pi Arsavgift 00% 00%  00% 00%  00% 191% 13.1%§ 17,3%
Huvudalternativ men inflation + 1,00%
Rinta % 153%  153%  153% 153%  153% 300%: 300%  3,00%
Nettoutbetalningar och fondavsittning 563321 571868 580751 589981 599571 803740: 822853 843637
Nettoutbetalningar och fondavsiitning kr/m2 557 565 574 583 52 794 813! 833
Arsavgift enligt huvudalternativ ke/m? 620 636 653 670 688 706+ 744:! 784
Andring nédvindig niva pa Arsavegift 00%  0,6% 1,2% 1.8%  24%  3,1% 4,4%§ 5,8%
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10 Lagenhetsredovisning

Lgh Area kvm Andelstal Andelstal Insats Avgift Hyra
nr Viéning Beskr (boa) Drift Kapital kr/minad kr/manad
1001 bv 2 rok 51 5,0089 5,0089 1525000 2 620

1002 bv 2 rok 51 4,9990 4,9990 1 575 000 2614

1003 bv 2 rok 53 5,2559 5,2559 1725000 2749

1004 bv 2 rok 47 4,6434 4,6434 1650 000 2 428

1005 bv 2 rok 47 4,6434 4,6434 1 650 000 2 428

1006 bv 2 rok 47 4,6434 4,6434 1650 000 2428

1007 bv 2 rok 42 4,1494 4,1494 1 825 000 2170

1101 1 2 rok 51 5,0089 35,0089 1700 000 2620

1102 1 2 rok 51 4,9990 4,9990 1 700 000 2614

1103 1 2 rok 53 5,2559 5,2559 1775 000 2749

1104 1 2 rok 47 4,6434 4,6434 1675 000 2428

1105 1 2 rok 47 4,6434 4,6434 1675 000 2 428

1106 1 2 rok 47 4,6434 4,6434 1 675 000 2 428

1107 1 2 rok 42 4,1494 4,1494 1900 000 2170

1201 2 2 rok 51 5,0089 5,0089 1 800 000 2 620

1202 2 2 rok 51 4,9990 4,9990 1 800 000 2614

1203 2 2 rok 53 5,2559 5,2559 1 825000 2749

1204 2 2 rok 47 4,6434 4,6434 1725 000 2428

1205 2 2 rok 47 4,6434 4,6434 1725 000 2428

1206 2 2 rok 47 4,6434 4,6434 1725 000 2428

1207 2 2 rok 42 4,1197 4,1197 1975 000 2 155
Parkeringsplatser, garage mm

16 st 67 200
Tot: 1012 100,0000 100,0000 36 275 000 52 297 5 600

Avgifterna dr baserade pa ligenheternas boarea. Insatserna &r baserade pa boarea med

justering for lige inom byggnaden, storlek pa balkong/uteplats mm.
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10.2 Dubbla andelstal

Foreningen kommer att ha tva olika andelstal, ett andelstal for kapitaldelen, vilket ska ticka
rantor och amorteringar pa respektive ldgenhets andel av féreningens lan, och ett andelstal for
att ticka Ovriga utgifter. ﬁrsavgiften for respektive ligenhet kommer saledes att fordelas pa
bada andelstalen. Detta kommer att gora det méjligt for foreningen att erbjuda medlemmarna
att gora individuella kapitaltillskott for att amortera pa sin del av foreningens lan.
Lagenhetsinnehavare vilka viljer att betala in ett frivilligt kapitaltillskott far en lagre
sammanlagdavgift. Inledningsvis har alla ldgenheter samma andelstal for bade kapital och

drift.

Tabellerna nedan visar hur boendekostnaden for en fiktiv genomsnittslagenhet fordndras om
lagenheten amorterar pa sin andel av foreningens lan och lanar till hela den sammanlagda
insatsen privat, till en rdnta om 2,5% fore skattereducering.

10.2.1 Alternativ 1 — huvudalternativet som visas i liigenhetsredovisningen

Insats 1727 381 kr 35 838 kr/kvm
Andel i foreningens 14dn 645 238 kr 13 387 kr/kvm
Manadsavgift 2490 kr 620 kr/kvm
Riinta insats per manad efter skatteavdrag 2519 kr 627 kr/kvm
Total boendekostnad kr/manad 5009 kr 1 247 kr/kvm
10.2.2 Alternativ 2

Insats 2050000 kr 42 531 kr/kvm
Andel i féreningens 1dn 322619 kr 6 693 kr/kvm
Manadsavgift 2079 kr 518 kr/kvm
Riinta insats per manad efter skatteavdrag 2990 kr 744 kr/kvm
Total boendekostnad kr/méanad 5069 kr 1 262 kr/kvm
10.2.3 Alternativ 3

Insats 2372619 kr 49 224 kr/kvm
Andel i foreningens 14dn 0 kr 0 kvkvm
Manadsavgift 1 668 kr 415 kr/kvm
Riinta insats per manad efter skatteavdrag 3460 kr 861 kr/kvm
Total boendekostnad kr/manad 5128 kr 1277 kr/kvm
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Alternativ 1
. Andel i
Al'l:eI'I'I."-';I'IZI";;'r 2  foreningens 1an
14%
. Andel i foreningens
Alternativ 3 14n
0%

12(12)



allabrf.se

UTKAST / kalkyl

11 Sarskilda forhallanden av betydelse for bedomande av
foreningens verksamhet och bostadsrattshavarnas ekonomiska

forpliktelser
A. Insats och arsavgift faststilles av styrelsen.
B. For bostadsritt 1 foreningens hus erliggs dessutom en av styrelsen faststilld

arsavgift som skall tiicka vad som bel6per pa ligenheten av foreningens l6pande
utgifter samt dess avséttning till fond. Tillgrund for fordelningen av drsavgifterna
skall gilla ligenheternas bigge andelstal.

C. Upplatelseavgift, overlatelseavgift och pantsittningsavgift far tas ut efter beslut av
styrelsen. Overlatelseavgiften far uppga till hogst 2,5 % och pantsittningsavgiften till
hogst 1 % av det prisbasbelopp som giller vid tidpunkten for ansékan om medlemskap
respektive tidpunkten for underrittelse om pantsittning. Overlatelseavgift betalas av
koOparen och pantséttningsavgift betalas av pantsittaren. Avgiften for andrahands-
upplatelse far for en liigenhet arligen uppga till hogst 10 % av prisbas-beloppet enligt 2
kap. 6 och 7 § socialforsakringsbalken (2010:110). Om en ldgenhet upplats under en
del av ett ar, berdknas den hogst tillatna avgiften efter det antal manader lagenheten ar
uthyrd.

D. Tillstand for andrahandsuthyrning ska ges av styrelsen eller genom sérskilda
bestimmelser i upplatelseavtal. Styrelsen ska vid beviljande av
andrahanduthyrningar tillse att foreningen ej kan komma att betraktas som sk
odkta bostadsforetag enligt Skatteverkets regler.

E. Bostadsrittshavaren svarar for att pa egen bekostnad halla ldgenhetens inre i gott
skick. Vad giller installationer m.m. hénvisas till vad som stadgas under
“Bostadsrittshavarens rittigheter och skyldigheter” 1 foreningens stadgar.

F. Bostadsrittshavaren svarar for att pa egen bekostnad teckna abonnemang for
hushallsel.

G.  Bostadsriittshavaren rekommenderas att teckna en hemforsékring med sa kallat
bostadsrittstillagg.

H. Inom foreningen skall bildas féljande fonder:

¢ Fond for yttre underhall

L. I planen redovisade boareor baseras till storsta delen pa bygglovshandlingar.
Eventuella avvikelser fran den sanna boarean enl Svensk Standard skall ej
foranleda @ndringar i insatser eller andelstal.

J. De lamnade uppgifterna i denna ekonomiska plan angaende fastighetens och
lagenheternas utforande, berdknade kostnader och intidkter m.m. hanfor sig till
vid tidpunkten for planens upprittande kinda forutsittningar och regelverk.

K. I samband med undertecknande av upplatelseavtal kan blivande medlemmar
teckna avtal om sk tillval. Dessa avtal tecknas mellan den blivande
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bostadsrittsinnehavaren och en entreprenor. Styrelsen har inget ansvar for
innehallet i avtal om tillval.

L. I 6vrigt hdnvisas till foreningens stadgar av vilka bl.a. framgar vad som giller
vid foreningens upplosning eller likvidation.

Norrtilje den

Stefan Engberg Ellen Reichard

Erik Dahlén
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