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EKONOMISK PLAN

Organisationsnummer: 769637-7352
Kommun: Solleniuna kemmun

BOSTADSRATTSFORENINGEN PORTEN I SILVERDAL

Denna ekonomiska plan har uppréttats med foljande huvudrubriker:

A. Allménna foérutsittningar

B. Beskrivning av fastigheten

C. Kostnader for foreningens fastighetsforviry
D. Finansieringsplan och berékning av

foreningens arliga kostnader

E. Berdkning av foreningens arliga intékter
Ligenhetstabell

F. Ekonomisk prognos

G. Kinslighetsanalys

H. Nyckeltal
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BRF PORTEN I SHLVERDAL

A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Porten i Silverdal har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska iniressen
genom att i foreningens hus uppldta bostadsldgenheter, lokaler och mark med nyttjanderdtt och
utan tidsbegrénsning.

Nybyggnad av tvé bostadshus innehallande sanmmanlagt 73 1agenheter pagér och inflyttning
beriknas ske med bérjan under kvartal 1 2021 och avslutas under kvartal 2 2021.

Upplatelse av bostadsriitterna beriiknas ske med borjan preliminért under kvartal 4 2020 och avslutas
preliminért under kvartal 2 2021. Dock senast 1 samband med sista inflyttning.

Berikning av foreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens
uppréttande kinda forhdllanden.

For byggnadsprojektet, som genomfors som totalentreprenad av JM AB har tecknats kdpe- och
entreprenadkontrakt daterade 2020-02-20. Av entreprenadkontraktet framgér bland annat att

JM AB képer de bostadsritter som inte upplatits (sélts) senast pa avrikningsdagen, det vill siga den dag
foreningen tar 6ver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna #r fardigstillda

och placering av foreningens 1an har skett.

Foreningen tecknar avtal med Nordea avseende de langfristiga lan som beréknas
upptas for foreningens finansiering.

Bygglov beviljades 2019-08-22.

Sikerhet for foreningens skyldighet att dterbetala insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsrittslagen 1dmnas av Gar-Bo Forsidkring AB.

Foreningen avser dven att teckna forhandsavtal i enlighet med bostadsréttslagens 5 kap 3 §
med denna ckonomiska plan som grund och ta emot forskott med totalt 7 300 000 kronor.
Sikerhet for foreningens skyldighet att aterbetala forskott enligt 5 kap 5 §i bostadsrittslagen
limnas av Gar-Bo Forsikring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Middagen 31, Sollentuna kommun

Adress: Silverdalsstraket, Krégers promenad

Tomtens areal: ca3 270 kvm

Boarea enligt tabell: ca 5132 kvm

Lokalarea: ca 147 kvm

Byggnadernas utformning: 2 bostadshus i 4-5 viningar samt kéillare och garage
Antal bostadsldgenheter: 73 st

Foreningen har fler dn ett hus som dr s placerade att en dndamalsenlig samverkan kan ske
mellan bostadsréttshavarna.

Parkering
46 garageplatser  (varav 2 MC)
12 &ppna parkeringsplatser i gemensamhetsanlédggninng
2 oppna parkeringsplatser i gemensamhetsanldggning tilldelade lokalerna
Beriknas vara firdiga i takt med att inflyttning sker i 14genheterna.

Uthyrningslokaler
Foreningen har tva lokaler for uthyrning i gatuplanet i trapphus 5 (lokalerna ir planerade for kontor)

Sida 2
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BRF PORTEN I SILVERDAL

Gemensamhetsanléiggning/ar

Foreningens fastighet skall delta i gemensamhetsanldggning avseende kvartersgator, gdngbanor, anldggningar f6r
dagvattenhantering, planteringar och grénomrade, géstparkeringsplatser, belysning innefattande armaturer och
ledningar, markparkeringsplatser och motorvérmaruttag samt andra for Fastigheten erforderliga gemensamma
anldggningar. Andelstalen dr d4nnu inte faststéllda.

Gemensambhetsanliggningarna forvaltas genom samfillighetsférening/deldgarforvaltning.

Beroende pé utbyggnadstakten i omradet kommer alla delar av gemensamhetsanléggningarna

inte att finnas tillgdngliga i samband med inflyttningen i féreningens hus.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsréttshavaren skall utan sérskild erséttning halla ldgenheten tillgénglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrens utférande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsligenheier
Entreprendren éger rétt att nyttja ej upplatna (osalda) samt av denne forvirvade ligenheter {or
visningsidndamal.

Omridets utbyggnad

I omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet 4r avslutad. Nagon ritt for
bostadsrittshavaren att utkriva ersittning p.g.a. oldgenheter av pagdende arbeten pé eller omkring
féreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar pa tomtmark

Utrymme f6r killsortering och hushallssopor.

Gronytor, gingvigar, planteringar, lekutrustning och belysning.
Ledningar for yitre VA, el och bredband.

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaderna kommer att anslutas till fjarrvirme

Undercentral fjarrvirme och vatten, elcentral/clrum, flikirum, telerum
6 hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar

Styrelserum

Garageport

Utrymme for kéllsortering och hushéallssopor.

Cykelrum, barnvagnsrum, stidrum, fastighets- och rullstolsfrrad
Kabel for bredband med telefoni och TV

Porttelefon

Vatten-/varmvatten-/vattenmétare

Extra ldgenhetsforrad for uthyrning

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundliggning: Betongplatta pd palar till berg
Stomme: Betong
Ytterviggar: Fasadtegel/puts péa betong
Innervéggar, gh skiljande: Betong alt gipsskivor pa reglar
Innervéggar, ¢j birande: Gipsskivor pa reglar
Innerviggar, birande: Betong
Yitertak: Plat/Betongtakpannor/Sedum
Trappor: Prefabricerade av betong, beldggning med cementmosaik
Fonster och fonsterdorrar: Treglasfénster trd med aluminiumbeklidd utsida, vissa dr fasta
Balkonger: Prefabricerade av betong
Entrépartier: Tré/aluminium
Lagenhetsytterdorrar: Sékerhetsdorrar
Sida 3
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Viirme
Fjérrvirme, vattenburen med radiatorer.

Ventilation
Bostdder: Mekanisk till- och frénluftsventilation med vérmeétervinning (FTX)
Lokaler: Mekanisk till- och franluftsventilation med virmeatervinning (FTX)

Varmvatten
Mitare f6r individuell varmvattenmétning till varje ldgenhet.

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

Kortfattad rumsbeskrivning, bostéder

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Kapprunv/hall Parkett Malat Gringat Skéapinredning
Vardagsrum Parkett Malat Gringat
Kok Parkett Mélat Gringat Spishill och ugn
Avtorkbart Kyl/frys, vissa lagenheter har
stankskydd separat frys och kylskap
: Diskmaskin
Mikrovagsugn
Spisképa
Kokssnickerier
Ovriga rum Parkett Malat Griingat Sképinredning enl ritning
Klidkammare/{orrdd Parkett Mélat Griingat Hylla, klddsting
Bad Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
WC/dusch Sképinredning enl ritning
Duschskirm

Tvittmaskin och torktumlare alt
kombimaskin, placerade i badrum

Torkstéllning
wWC Klinker Milat, Malat Sanitetsutrustning
Stankskydd
av kakel

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgér av ritning.
En omgang ritningar halls tillgdngliga hos bostadsriitisforeningens styrelse.

Kortfattad rumsbeskrivning, uthyrningslokaler

Lokal 1 och 2 Golv Viggar Tak Ovrigt
Rum Parkett Malat Undertak av Pentry
ljudabsorbenter
RWC Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
Skapinredning
Duschskirm
Sida 4
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Forsiikring

Foreningen har tecknat en styrelseansvarsforsikring.

Foreningens fastighet 4r under entreprenadtiden forséikrad genom entreprendrens forsorg.
Féreningen innehar forsikring for entreprenadsikerhet under entreprenadtiden — for entreprenad-
kontrakt samt tagandet att kopa icke upplatna bostadsriitter — hos Gar-Bo Forsdkring AB.

Vid ibruktagande kommer foreningens hus att vara fullvirdesforsikrade.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforvirv och nybyggnadskostnad enligt képe- och entreprenadkontrakt. *) 328 980 000 kr
Ospecificerat (kassa) 20 000 kr
Beriiknad slutlig anskaffningskostnad 329 000 000 kr

*) Enligt entreprenadkontraktet tillfaller tervunnen investeringsmoms for uthyrningsiokaler
i sin helhet entreprentren. Uthyrming sker till hyresgést med momspliktig verksamhet
under minst 10 &r.

Uppskattat taxeringsviirde (tkr)

Uppskattningen baseras pé Férenklad fastighetstaxering 2019, virdeomrade 0163067
Taxeringsvirde bostéider ca 132 500 tkr
Taxeringsvirde lokaler ca 2 800 tkr
Taxeringsvérde garage ca 3 100 tkr
Sida 5
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BRF PORTEN 1 SILVERDAL

D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser ar 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av 1an som berfiknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berékning av rliga
rintekostnader och amorteringar. Som s#ikerhet for [An [dmnas pantbrev i féreningens fastighet.
Rintekostnaden for beriiknade l1an baseras pa en i planen antagen rintenivd. Andras denna niva paverkas
rintekostnaden i motsvarande grad.

Lin Belopp Bindnings- Rinta Rinte- Amortering Kapital-
tid 2) 3) kostnad 1) kostnad
Kr ar % Kr Kr Kr
Bottenlén 14 200 000 1 3,00% 426 000 426 000
Bottenlin 14 200 000 2 3,10% 440 200 440 200
Bottenlén 14 200 000 3 3,10% 440 200 440 200
Bottenlan 14 200 000 4 3,10% 440 200 440 200
Bottenlén 14 200 000 5 3,30% 468 600 468 600
Amortering 426 000 426 000
S:alan 71 000 000 2 215200 426 000 2 641 200
Insatser 154 793 000
Upplatelscavgifter 103 207 000
S:a finansiering 329 000 000
Summa kapitalkostnader ar 1 (inkl amortering) 2 641 200

1) Beriknad l&netid 50 &r

2) Lanens bindningstid beriiknas preliminirt férdelas mellan 1 och 5 &r. Beroende pa rintevillkor
och andra forutsittningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och férdelning
av ldnebelopp bl aktuell. Direfter erbjuds forlingning under ny bindningstid till da gillande villkor.

3) Genomsnitt av antagna rintor pd foreningens samtliga 14n: 3,12%

Effekten av minskade kostnader pd grund av ligre rinta vid slutplacering bor till stérsta delen
anvindas till 6kad amortering av l&nen for att siikerstilla féreningens ekonomi pa lingre sikt.

Avskrivning enligt redovisningsregel K2 (ingér inte i nedan Summa beriiknade arliga kostnader)
Avskrivning for 16pande rikenskapsér sker enligt linjir plan pd 120 ar £6r byggnad med: 2222 thkr
Basen for avskrivningen bygger pé en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
dér kostnaden for byggnad bygger p ett schablonvirde fran Statistiska Centralbyran firén 2018 med
50 503 kr/kvim boarea och lokalarea.

Avsiittningar
Foreningens fastighetsunderhall a) 30 kr/kvm 158 370

Sida 6 b\&b\)



£73

2020030503

BRF PORTEN 1 SILVERDAL

Driftskostnader b)
Ekonomisk forvaltning c) 92 600
Styrelsearvode 30000
Revisionsarvode 15000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 2(: 000
Vattenavgifter 236 000
Virmeavgifier 480 000
Elavgifter (exkl hushallsel) 144 600
Sophdmtning (hushilissopor) 56 500
Teknisk forvaltning inkl fastighets- och tridgardsskitsel,
stidning, sophdmining (kéllsortering), jour, snérdjning samt sandning c) 434 500
Besikining och service hissar d)
Gemensamhetsanliggning e) 56 000
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 192 720
Forsdkringar 22500
Viderprognosstyrning 17300
Diverse inkl. jour 2 000
Summa driftskostnader 1799 120
Ovriga kostnader
Fastighetsavgift bostiider f)
Fastighetsskatt garage 31000
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 28 000
59 000
ISUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 4 657 690 |

a) Avsittning for foreningens fastighetsunderhall skall ske enligt féreningens stadgar.

Fondavsittning tillsammans med amortering sidkerstiller foreningens planerade langsiktiga underhalsbehov (30 4r)

enligt underhallsplan.

b) Driftskostnaderna 4r uppskattade efter normalférbrukning, Variationer éver dren férekommer och det beriknade

virdet for enstaka poster kan bli hogre eller ligre. Berdiknad kostnad f6r individuell varmvattenférbrukning

178 814 kr dterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, viirme- och elavgifter.

¢) IM@home ansvarar for teknisk och ekonomigk forvaltning under ca tre ar.
d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprentren. Kostnaden fran &r 6 kan

berdknas till 72 000 kr per ar.

¢) Enligt kopekontrakt ansvarar siljaren f6r administration, drift och underhéll av gemensamhetsanliggningarna
frdn tilltridesdagen av féreningens fastighet till vertagande av gemensamhetsanliggningarna mot

ersittning av 56 000 kr per ar.

) Foreningen éir befriad fran fastighetsavgift avseende bostider under de forsta 15 &ren efter faststillt virdedr.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostédder till och med firdigstéllandedret (viirdedret) betalas av entreprendren.

Sida 7
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E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens I6pande utgifter, amorteringar och
avsitiningar tickas av drsavgifter som fordelas efter bostadsritternas insatser, {6rbrukning samt per ligenhet.

Arsavgift ligenhet 5132 kvm 3 441 556
Arsavgifl bredband 192 720
Arsavgift varmvatten *) 178 814
Hyra uthyrningslokaler **) 147 kvm 1 800 ki/kvm och ar 264 600
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 28 000
Hyra garage 38 st 750 ki/plats och man 342 000
Hyra garage 6 st 1250 ki/plats och mén 90 000
Hyra garage, mc-platser 2 st 350 ky/plats och méan 8 400
Avgift 8ppna p-platser 12 st 400 ki/plats och mén 57 600
Hyra extra forrad ##%) I5 st 300 ka/forrad/mén 54 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 4 657 690 |

I nedanstiende tabell limnas en specifikation éver samtliga ldgenheters huvuddata, sésom andelstal, insatser,
upplételseavgifter, drsavgifter m.m.

*} Inkl, moms

*¥) Entreprenéiren garanterar hyresintédkterna for kommersiella uthyrningslokaler i tva ar fréin godkénd
slutbesiktning i sddan omfattning att totalintiikten garanteras.
Eventuell mervirdesskatt tillkommer pé hyran.

##%) Snitthyra. Verklig hyra beror pa storleken pa forradet.

Sida 8 L,&A
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BRF PORTEN I SILVERDAL

H. NYCKELTAL

I kr/BTA

Anskaffningsviirde 35 835 kr
Anskaffningsviirde 62 322 kr
Insats och upplitelseavgift (snittviirde)® 50273 kr
Lén och belﬁningsgrad4 13 450 kr 22%
Lan® 13835k
Arsavgift, inkl bredband exkl varmvatten (snittvirde)’ 708 kr
Arsavgift varmvatten’ 35kr
Driftskostnad 341 kr
Kassaflode 30 kr
Avskrivning 421 kr
Fondavsiittning 30 kr
Amortering’ 138 kr
Fondavsiittning och amortering’ 168 kr
Kostnad enligt underhallsplan (30 ar)/ar 54 kr
! Total bruttoarea uppgér till 9 181 kvm.
2 Med kvm avses uppliten boarea samt lokalarea avsedd for uthyrning,

3 Avser enbart uppliten boarea.

* Beléningsgrad #r foreningens 1an i forhéllande till berdknad slutlig

anskaffningskostnad avrundad till heltal i procent.
? Berdknad snittvirde utifrn prognos ar 1-16.

Sida 14
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Enligt Bostadstittslagen féreskrivet intyg

Undertecknade, som 6t indamal som avses i 3:e kap. 2 § bostadsrittslagen granskat ekonomisk
plan 5t bostadsrittsféreningen Porten i Silverdal, Sollentuna kommun, med orgnr 769637-7352,

far hirmed avge foljande intyg.

Planen innehiller de upplysningar som ir av betydelse f6t bedémandet av foreningens verksamhet.
De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer éverens med innehallet i tillgéngliga handlingar
och i 6vtigt med forhallanden som ir kinda f6r oss.

I planen gjorda berikningar it vederhiftiga och den ekonomiska planen framstir som hallbar.

Féreningen har i planen kalkylerat med att drsavgifterna ska ticka rintekostnader, amorteting,
avsittningar till yttre fonden och &vriga driftkostnader. Eventuell forindring av dessa réintor och
avgifter vid tidpunkten for utbetalningen av linen kommer att paverka féreningens kostnader.
Skillnaden mellan beriknade avskrivningar och beriknad amortering kan géra att det uppstir
bokféringsmissiga underskott. Undetskotten paverkar inte féreningens likviditet, och med
beaktande av att, avsittning gors for yttre underhill, de boende svarar for inre underhéllet, det finns
en buffert i rinteberikningen och att linen amorteras fran 4r 1 beddmer vi planen som héllbat.

Bostadstittsforeningen omfattar 73 ligenheter som kommer att upplitas med bostadsritt och
ligenheterna ir placerade s att Andamélsenlig samverkan kan ske mellan ligenheterna.

Férutsittningarna fér registreting enligt 1 kap. 5 § bostadsrittslagen dr uppfyllda.

Med anledning av att det rér sig om nyproduktion varvid ett flertal kontrollinstanser existerar har
nagot platsbesSk av oss inte ansetts erfordetligt di det inte kan antas tillféra ngot av betydelse for

granskningen.

Beriknad slutlig anskaffningskostnad fot foreningens fastighetsforvirv har angivits i den
ekonomiska planen.

Vi bedémer att ligenheterna kan upplitas med hinsyn till ortens bostadsmarknad.

Pi grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att planen enligt vir
uppfattning vilar pa tillforlidiga grunder.

De undetlag som legat till grund for granskningen redovisas 1 bilaga 1.

Stockholm 2020-02-21

gz -- ﬁ/}:

Maximilian Stea Per Envall,’
Jur kand Civilekontm
Gar-Bo Besiktning AB Gar-Bo Besiftning AB

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



Bilaga 1

Vid granskningen har féljande handlingar varit tillgingliga:
Ekonomisk plan dat. 2020-02-20.

Stadgar for Bef Porten i Silverdal registrerade 2019-08-13
Registreringsbevis for Brf Porten i Silverdal

Bygglov beviljat pa fastigheten Middagen 1, nuvarande Middagen 31, Sollentuna kommun, dat.
2018-08-22

Totalentreprenadkontrakt, jimte bilagor, avseende uppforande av 73 ligenheter, garage och tvé
lokaler i tv4 flerbostadshus med tillhérande gemensamma utrymmen och utvindig markanliggning
m.m, pi fastigheten Middagen 31, Sollentuna kommun, tecknat mellan JM AB och Brf Porten 1
Silverdal, dat. 2020-02-20

K6pekontrake gillande fastigheten Middagen 31, Sollentuna kommun, tecknat mellan JM AB och
Brf Porten i Silverdal, dat. 2020-02-20

Offert avseende finansieringen av Brf Porten i Silverdal dat 2019-08-12 samt uppdaterade rantor
dat. 2020-01-30

Berikning av taxeringsvirde
Utdrag ur fastighetsregistret

Underhallsprognos 30 ér, dat. 2020-01-09
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