KOSTNADSKALKYL Etappl

Kostnadskalkyl for Brf Barkarby Pluss 1 med organisationsnummer 769641-5913

Nyckeltal for Brf Barkarby Pluss 1

Insatser Bostdder

Upplatelseavgifter Bostéder (genomsnitt)

Insatser och upplatelseavgifter Bostader (genomsnitt)

Arsavgifter exkl. moms for hushéllsel och varmvatten (genomsnitt)
Arsavgifter inkl. moms for hushalisel och varmvatten (genomsnitt)*
Arsavgifter exkl. hushallsel, varmvatten och TV/bredband (genomsnitt)
Rintekanslighet Arsavgift ar 1 (Rantehdjning med 1,0%)
Bostadsrattsforeningens lan

Sparande i féreningen (amortering inkl fond for yttre underhall ar 1)
Energiférbrukning (Varme, Varmvatten, Fastighetsel)

Kalkylerad rénta bostadsréattsféreningens lan (1, 2, 3 o 4 ars bindning)
Offererad ranta bostadsrattsforeningens 1an (1, 2, 3 o 4 ars bindning)
Kalkylerad amortering bostadsrittsféreningens [an

Offererad amortering bostadsrattsforeningens 1an

Parkeringshyra inkl. moms (genomsnitt)

Parkeringshyra exkl. moms (genomsnitt)**

Lokal o0 Garage andel av Bostadsrattsforeningens intikter Ar 1

Boarea (BOA)}

Lokalarea (LOA) utgérande 50% av kvarterets gemensamhetslokal
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* Del av arsavgifterna avseende IMD (Individuell matning av hushéllsel och varmvatten) faktureras med tilligg for

moms enligt skatteverkets krav.
** Moms tillkommer pa hyra for garageplatser

Kostnadskalkyl

Bostadsrattsforeningen kommer att genom nyproduktion uppféra 106 st bostadsldgenheter
med bostadsratt, andel av gemensamhetslokal och 51 garageplatser pa fastigheten Barkarby 2:93 i Jirfdlla kommun.
Foreningen kan i ett senare skede komma att utvidgas till att omfatta dven etapp 2 inom grannfastigheten Barkarby 2:81
i samma kvarter med ytterligare 117 st bostadsldgenheter, ca 50 garageplatseroch aterstaende del av

gemensamhetslokalen.
Bostdderna dr fordelade pa fyra hus och sex trapphus.

Husen &r beldgna sa att dndamalsenlig samverkan i en enda férening foreligger,
I en lokal om ca 500 m? som delégs av Brf Barkarby Pluss 1, beldgen inom grannfastigheten, kommer Selvaag bedriva en
boendeserviceverksamhet exklusivt fér de boende i fastigheten och grannfastigheten.

Upplatelse av bostadsriétt och inflyttning berdknas ske enligt nedan:

Trapphus Upplatelse Inflyttning

Trapphus 1 2025 December 2026 April - Juni

Trapphus 2 2026 Januari 2026 Maj - Juli

Trapphus 3 2026 Februari 2026 Juni - Augusti
Trapphus 10 2026 Februari 2026 Juni - Augusti
Trapphus 11 2026 Maj 2026 September - November

Trapphus 12 2026 Juni 2026 Oktober - December



Bostadsrattsforeningens anskaffningskostnad

Belopp kr
Markforvarv varav kopeskilling aktier | Mark-AB (Netto) 36731224
Markférvarv varav képeskilling fastighet | Mark-AB 64 597 500
Utvecklingskostnader i Mark-AB 1592 236
Entreprenadavtal Selvaag-Brf 340 090 041
Summa Brf:s anskaffningskostnad 443 011 000
Finansiering av anskaffningskostnaden

Belopp kr
Bottenlan 98 136 000
Insatser 228 165 000
Upplatelseavgifter* 107 360 000
Investeringsmoms for IMD**, lokaler och garage som aterbetalas fran SKV 9350 000
Summa finansiering ' 443 011 000

*) Upplatelseavgifter motsvarar skillnaden melian insatser och marknadsvirde/férsiljningspris. Upplatelseavgifterna kan
komma att avvika mot vad som berdknats i denna kostnadskalkyl. Detta kommer inte paverka tecknade férhandsavtal
utan endast ldgenheter som &r osalda. For det fall summan av upplatelseavgifter avviker mot den som upptagits i denna
kostnadskalkyl, férandras féreningens anskaffningskostnad, vilket regleras med motsvarande belopp i
aktiedverlatelseavtalet. Se under rubriken fastighetsférvirvet. Att upplatelseavgifterna och anskaffningskostnaden kan
komma att justeras paverkar inte arsavgifter eller andelstal angivna i denna kostnadskalkyl,

**) IMD betyder individuell métning och debitering vilket kommer att ske fér férbrukning av elenergi och varmvatten.

Rénta och amortering

%-sats Ar 1 Belopp kr Ar 1
Kalkylerad rdnta pa Bostadsrattsféreningens bottenlan * 5,25% 5152 140
Réntegaranti fran Selvaag ar 1 (3,5%) -1,75% -1717 380
Amortering pa féreningens bottenlan 1,00% 980 379
Summa finansieringskostnader ar 1 4415139

*) Bottenlanet kommer att slutplaceras med lika delar 1-arig, 2-rig, 3-&rig och 4-rig réntebindning. Kalkylrdntan
berdknas sdnkas till 4,5% from ar 5. Selvaag kommer att stilla ut en garanti avseende féreningens riintekostnad. Under
forsta rdntebindningsperioden for respektive [anedel (1ar, 24r, 3ar o 4ar) garanterar Selvaag att féreningens
rantekostnad aldrig kommer att 6verstiga 3,50%.

Réntenivan utgdr fran en prognos om rintelidget vid slutplacering av bottenlanet, vilket beriknas ske i december 2026.
Amorteringsbeloppet beridknas arligen 6ka med 2,00%.

Bostadsrattsféreningens intdkter ar 1

Belopp kr Ar 1

Arsavgift (fast del inkl Plusservice)* 6519,0 m? (1080 kr/m?) 7043 318
Arsavgift (Hushallsel, Varmvatten och Bredband)* (119 kr/m?) 776 050
Lokalhyror (halva Plusservicelokalen) 249,0 m? (800 kr/m?) 199 200
Hyra garageplatser*** 51 st Hyra exkl. moms 805 652
Summa intakter 8824220

Arsavgifter inkl. moms fér hushdlisel och varmvatten* (1223 kr/m?**) 7973630

*) I arsavgiften ingar kostnad for bedémd anvindning av hushéllsel och varmvatten fér dgenheter, Verklig uppmitt
anvidndning kommer att faktureras med moms tillsammans med manadsavgiften en gang per kvartal.

Fordelning av drsavgiftens fasta del sker via andelstal, i enlighet med féreningens stadgar. Andelstalens berikning
baseras till ca 78% pa ldgenhetens boarea samt ddrutdver p3 att lagenheterna &r utrustade med kék, vatrum, balkong,
uteplats mm.

**) Arsavgift inkluderar hushalisel, varmvatten och TV/Bredband

**%) Aterbetald investeringsmoms samt driftkostnader och hyresintikter fér garaget férutsitter att
parkeringsverksamheten drivs som momspliktig verksamhet via aktiebolag. Moms tillkommer pé garagehyran fér
féreningens medlemmar.



Bostadsriittsféreningens beriknade intiikter, utgifter och resultat ir 1-6, r 11 och ar 16:

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar11 Ar 16
tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr

INTAKTER
Arsavgifter FEEx 7819 8 265 8736 9234 9234 9234 9373 9515
Hyresintdkter ***** 1005 1025 1045 1066 1088 1109 1467 1619
Summa [ntdkter 8824 9290 9782 10301 10322 10344 10 840 11134
KOSTNADER
Rénta *****+* 3435 3826 4208 4581 4240 4196 3961 3703
Avskrivning *** 4597 4597 4597 4597 4597 4597 4597 4597
Driftkostnader * 2 485 2535 2586 2637 2690 2744 3030 3345
Pluss-Serviceavgift * 1807 1843 1880 1918 1956 1995 2203 2432
Skatt/Fastighetsavgift ** 107 109 111 113 115 118 130 383
Summa kostnader 12431 12 910 13382 13 847 13 599 13650 13921 14 460
RESULTAT (per ar) -3 607 -3620 -3 600 -3546 -3277 -3306 -3081 -3326

Avsittning underhélisfond 387 395 403 411 419 427 472 521

Overfors i niista 3rs rikning -3 994 -4 015 -4 003 -3957 -3 696 -3734 -3 553 -3 847
*) Dessa belopp berdknas arligen 6ka i takt med inflationen, i kalkylen antagen till 2,0%, i enlighet med Riksbankens langsiktiga
mal. Del av Pluss-Serviceavgiften regleras med arbetskostnadsindex antagen till 2,0%.
**) Fastighetsskatt som belSper pa bostidder under tiden t o m av Skatteverket faststillt viardear, ingar i anskaffningskostnaden.

Tillkommande kommunal fastighetsavgift from ar 16 med 239 tkr per ar.

***) Avskrivning se nedan.
***% Totala arsavgiften &r kalkylerad att héjas med 5,7% ar 2-4, 0,0 % ar 5-6 och dérefter med 0,3% per ar.
**¥%%) Hyresintakter fran ar 11 forutsatter att den momspliktiga parkeringsverkamheten avvecklas.
*¥*%%%) Ranta efter avdrag for Selvaags rantegaranti.

Bostadsréttsforeningens beridknade kassaflode ar 1-6, ar 11 och 8r 16;

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar12 Ar1e
tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr

INBETALNINGAR
Arsavgifter *okkx 7 819 8 265 8736 9234 9234 9234 9373 9515
Hyresintdkter ***** 1005 1025 1045 1066 1088 1109 1467 1619
Summa inbetalningar 8824 9290 9782 10301 10322 10344 10 840 11134
UTBETALNINGAR
Rénta ****** 3435 3826 4208 4581 4240 4196 3961 3703
Amortering *** 980 980 980 980 980 1000 1104 1219
Driftkostnader * 2485 2535 2586 2 637 2 690 2744 3030 3345
Pluss-Serviceavgift * 1807 1843 1880 1918 1956 1995 2203 2432
Skatt/Fastighetsavgift ** 107 109 111 113 115 118 130 383
Summa utbetalningar 8814 9293 9765 10230 9982 10053 10428 11082
Netto kassafiéde 10 -3 17 70 340 291 412 53
Kassafléde ackumulerat 10 7 24 94 434 725 2070 3540

*) Dessa belopp beréknas arligen 6ka i takt med inflationen, i kalkylen antagen till 2,0%, i enlighet med Riksbankens langsiktiga mal.

**) Fastighetsskatt som bel6per pa bostdder under tiden t o m av Skatteverket faststalit virdear, ingar i anskaffningskostnaden.

Tillkommande kommunal fastighetsavgift from ar 16 med 239 tkr per ar.

***) Amortering pa bottenlan planeras att ske enligt en 50-rig serieplan. Amortering kommer att ske i 6verenskommelse med
banken forsta dret med 1,0% av lanebeloppet vilket redovisningsmaéssigt ticker bade avséttning till planerat framtida underhall

och sparande. Amorteringsplan dr ej faststilld.

**** Totala arsavgiften ar kalkylerad att hdjas med 5,7% ar 2-4, 0,0% ar 5-6 och darefter med 0,3% per ar.

*¥*%¥) Hyresintakter fran &r 11 forutsatter att den momspliktiga parkeringsverkamheten avvecklas.
**%xE*) Rdnta efter avdrag for Selvaags rantegaranti.



Avskrivningar

Bostadsrattsforeningen kommer i redovisningen att gora avskrivningar pa bokfért byggnadsvarde uppdelat i olika komponenter
fran fardigstallande enligt en rak avskrivningsplan pd i genomsnitt cirka 100 &r, i enlighet med Bokféringsndmndens r&d och
vagledning fran 2014. Féreningens berdknade arsavgift kommer att ticka foreningens lépande utgifter fér drift, laneréntor,
amorteringar samt avsattning till fond for yttre underhall. Féreningen kommer att redovisa ett arligt underskott som utgér
differensen mellan & ena sidan avskrivningsplan och a andra sidan amorteringsplan samt avsittning till fond fér yttre underhall.

Fastighetsforvarvet

Bostadsrattsforeningen kommer att férvarva fastigheten Jarfilla Barkarby 2:93 genom att av Selvaag Bostad Holding AB képa
samtliga aktier i markbolaget Selvaag Bostad Fastighet 1 AB som dessférinnan forvirvat fastigheten. Selvaag Bostad Holding AB
ar heldgt dotterbolag till Selvaag Bostad AB.

Fastigheten kommer darefter att 6verlatas till bostadsrattsféreningen till bokfért varde, antingen genom en fusion eller en
overlatelse av fastigheten, varefter markbolaget avvecklas.

Anskaffningsvardet for aktierna i markbolaget kommer dérefter att skrivas ned och vérdet pa fastigheten att skrivas upp med
motsvarande belopp. Efter dessa atgarder motsvarar fastighetens redovisade viarde marknadsvérdet.

Fastighetsinnehavet kommer att ha ett redovisat anskaffningsvarde som 6verstiger det skattemissiga virdet, motsvarande det
uppskrivna beloppet 37 000 000 kronor. Bostadsrattsforeningen har i och med det en uppskjuten skatteskuld om

7 620 000 kronor.

Skatteskulden varderas till noll kronor eftersom syftet med bostadsrattsforeningen &r att upplata bostidder och lokaler t sina
medlemmar utan begransning i tiden. Skulle bostadsrattsforeningen dnda dverlata fastigheterna till ndgon annan faller den
uppskjutna skatten ut till betalning.

Totalentreprenadavtal avseende byggnation pa fastigheten komnmer att tecknas med Selvaag Bostad Entreprenad AB.

Flerarskalkyl vid olika rénte och inflationsantaganden

Arsavgift (kr/m? BOA) i olika rénteligen *

Scenarion Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Aré Ar11 Ar16
1,0% lagre 1223 1255 1291 1332 1298 1300 1332 1365
Réanta 5,25%* 1223 1292 1365 1442 1442 1443 1467 1491
1,0% hogre 1223 1329 1438 1551 1587 1586 1602 1618

*) Kalkylrdntan &r 5,25% ar 1-4 och direfter 4,50%.

Arsavgift (kr/m?2 BOA) vid olika inflation *

Scenarion Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar11 Ar 16
1,0% ldgre 1223 1287 1354 1425 1420 1415 1410 1394
Inflation 2,00% 1223 1292 1365 1442 1442 1443 1467 1491
1,0% hogre 1223 1298 1376 1459 1465 1472 1530 1604

*) Arsavgiften i kostnadskalkylens flerarskalkyl &r utjimnad Gver tiden fér att undvika ojimna héjningar.
Arsavgiften inkluderar moms fér hushallsel och varmvatten samt TV/Bredband.

Uppgifter i foreliggande kostnadskalkyl ar preliminara.

Styrelsen ans6ker samtidigt om tillstand hos Bolagsverket att uppbara férskott pa insatserna fran képare av
bostadsréattsldgenheter i foreningens fastighet.

Stockholm 2023-09-06

Brf Barkarby v e ¥

———
.

rn Isaksson Maria Widweroth

'/

Bilagor: Ldgenhetsforteckning
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 5 KAP 3 §
P& uppdrag av féreningen har undertecknade granskat kostnadskalkyl upprittad den 06
september 2023 for bostadsrattsforeningen Barkarby Pluss 1, org. nr: 769641-5913.

Kostnadskalkylen innehéller savél kinda som preliminira uppgifter vilka stimmer 6verens
med handlingar som varit tillgdngliga for oss. Dessa handlingar framgar nedan.

De i kalkylen ldmnade uppgifterna &r sdledes riktiga.
Anskaffningskostnaden i kalkylen avser beriknad kostnad.

Gjorda berdkningar baserade pa savil kéinda som preliminéra uppgifter 4r vederhiftiga, varfor
var bedomning &r att kostnadskalkylen framstar som hallbar.

Vi har inte besokt fastigheten dé vi bedomt att ett platsbesok inte tillfor ngot av betydelse for
granskningen.

Pa grund av den fretagna granskningen anser vi att kostnadskalkylen vilar pa tillforlitliga
grunder.

Arbetena ér ej paborjade

Stockholm den 7 september 2023

Jan-Olof Sj6Holm

Av Boverket forklarade behériga, avseende hela riket, att utfirda intyg angéende
Kostnadskalkyler och Ekonomiska planer.

Till grund fér granskningen har f6ljande handlingar forelegat:

- Registreringsbevis, skapat 2022-10-24

- Stadgar, registrerade 2022-10-24

- Fastighetsutdrag Jarfilla Barkarby 2:81, 2023-09-07
- Bankoffert med réntor per 2023-08-08

- Bygglov 2022-09-27

- Situationsplan

- Ritningar

- Berékning taxeringsvirde



