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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Stenfalken /769630-4828/ som registrerats hos Bolagsverket 2015-08-24 har enligt
stadgarna till &ndamal att frdimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostéder, och i férekommande fall mark och lokaler, & medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrinsning. Vidare
att i férekommande fall uthyra kommersiella lokaler. Medlems ritt i féreningen pa grund av sddan upplatelse
kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsréattshavare.

Féreningen avser att forvarva fastigheten Jarfalla Barkarby 2:45 och uppféra ett flerfamiljshus om 83
bostadsréattslagenheter. Under féreningens hus och gard kommer det att byggas ett garage med cirka 74
garageplatser varav foreningen kommer att férfoga 6ver cirka 44 garageplatser som féreningen avser att hyra ut.
Upplatelse av bostadsratterna, samt tilltrdde, berdknas ske under fjarde kvartalet 2017.

For att kunna tréffa férhandsavtal i enlighet med 5 kap 3 § bostadsrittslagen (1991:614) har styrelsen uppréttat

foljande kostnadskalkyl for foreningens verksamhet. Berékning av féreningens &rliga kapital- och driftskostnader
grundar sig pa vid tiden for kalkylens upprittande kidnda férhallanden.

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Jarfélla Barkarby 2:45.

Fastighetens areal: 3918 kvm

Bostadsarea (BOA): 6 055 kvm

Antal bostadsldgenheter: 83 st

Garage (LOA): ca 2125 kvm (varav féreningen férfogar éver ca 60 %).
Byggnadsar: 2017

Husets utformning: Flerfamiljshus i fem véningar om totalt 83 bostadsligenheter.

Servitut och gemensamhetsanléggningar
Fastigheten belastas av nedan servitut:

1) Gangvég, officialservitut: last.

2) Gangvég, officialservitut: last.

Fastigheten kan komma att ingd i en eller flera gemensamhetsanliggningar och/eller servitut avseende bland
annat garage, sopsug, gard, sopnedkast och hantering av killsortering.

Byggnad:

Grundldggning: Palning.

Antal vaningar: Fem.

Stomme: Betong.

Fasad: Puts.

Bjdlklag: Betong. Takstolar i tra.

Yttertak: Papp alternativt sedum.

Balkonger/uteplats: Ja.

Lagenhetsforrad: De flesta légenheter har férradsutrymme i ligenheten vilket i férekommande fall

framgar av ldgenhetens bofaktablad. Ovriga ligenheter har externa forrad i
féreningens byggnad.

Gemensamma anordningar:

Cykelférrad samt utvédndig cykelparkering.
Kéllsorteringsutrymme.

Gemensam gard.
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Installationer:

Vatten/avlopp: Fastigheten dr ansluten till det kommunala natet.
Uppvarmning: Fjdrrvarme.
Ventilation: Franluftsventilation med atervinning.

Underhéllsbehov:
Byggnaden &r nyproducerad varfor nadgot underhéllsbehov ej berdknas féreligga under ar 1-10.

Forsakring:

Féreningen avser halla fastigheten fullvirdesforsdkrad samt teckna ett gemensamt bostadsrattstilligg som

komplement till bostadsrattshavarnas hemforsikringar.

BERAKNAD KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Berdknad anskaffningskostnad innefattande bl.a. entreprenadkostnad inklusive
mervérdesskatt, forvérv av aktier och fastighet, konsultkostnader samt
stampelavgifter.

Summa anskaffningskostnad

FINANSIERINGSPLAN

Lan
Insatser *
Upplatelseavgifter **

*) Insatsernas férdelning framgar av separat ligenhetslista.
**) Utover insatser tillkommer upplatelseavgifter motsvarande skillnaden mellan insats och marknadsvirde/saluvirde.
Upplételseavgifterna har sammantaget uppskattats till cirka 55 049 500 kronor.

Summa finansiering

BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Kapitalkostnad och amortering

363 030 500 kr

363 030 500 kr

87 783 000 kr
220198 000 kr
55049 500 kr

363 030 500 kr

Féreningens rantekostnad har beréknats utifran antagandet att det totala [anebeloppet delas upp i flera 13n
med olika bindningstider. Rdntenivan som anges nedan utgr fran en bedémning av en genomsnittlig rinta
vid en slutplacering av féreningens Ian. Infor slutplacering av féreningens ln kan andra bindningstider
véljas. Sdkerhet for lan &r pantbrev i fastigheten. Kredittiden kommer normalt att motsvara minst

bindningstiden fér rintan.

Lan Belopp Bindningstid Rdntesats Rantekostnad

Lan 1 87 783 000 3ar 3,00% 2 633 490 kr
Summa 87 783 000 2633490 kr
Amortering enligt serieplan 50 ar, ar 1 61448 kr
Rdntekostnad, ar 1 2633490 kr
Summa berédknad kapitalkostnad och amortering 2694 938 kr
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Avskrivningar

Foreningen skall enligt bokforingslagen (1999:1078) gdra avskrivningar pa byggnaden vilket
paverkar foreningens bokféringsméssiga resultat men inte dess likviditet. Féreningen avser att
tilldmpa linjar avskrivning i sin redovisning. Féreningen bedéms goéra redovisningsmassiga
avskrivningar ar 1 enligt nedan:

Underlag for avskrivning: 151 362 500 kr
Avskrivningsbelopp, ar 1: 1513625 kr

Foreningens arsavgiftsuttag tacker del av kostnaden for avskrivningar till ett belopp
motsvarande summan av foreningens drliga amortering samt avsattning till fond fér yttre
underhall. Féreningen kan i framtiden komma att besluta om att ta ut hela eller ytterligare del
av det arliga avskrivningsbeloppet i drsavgiften.

Driftskostnader

Foreningens driftskostnader inkluderar bland annat varme, vatten, aviopp, fastighets- och
hushallsel, sophantering, forsdkringar, férvaltning, revision, fastighetsskotsel och
trappstadning. Driftskostnaderna har berdknats efter normal forbrukning. Féreningen kommer
att debitera bostadsrattshavarna for hushallsel och tappvarmvatten efter uppmatt férbrukning.

Summa driftskostnader 1972890 kr

Bostadsrattshavaren tecknar eget avtal med leverant6r avseende:
- TV/bredband/telefoni
- Hemf&rsakring

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Taxeringsvdrdet har dnnu ej faststalls men har, med hjdlp av Skatteverkets e-tjanst

- Berdkna Taxeringsvdrde - Hyreshus 2016 - 2018, berdknats till: 105 800 000 kr
varav mark bostdder 22 600 000 kr
varav byggnad bostader 77 000 000 kr
varav mark lokal 0 kr
varav byggnad lokal 6 200 000 kr

Smahus, bostadshyreshus och dgaridgenheter nybyggda ar 2012 eller senare ar befriade fran
kommunal fastighetsavgift i 15 ar. Statlig fastighetsskatt utgar med 1,0 procent av
taxeringsvdrdet for alla byggnadsenheter med lokaler och tillhérande tomtmark.

Summa fastighetsavgift/fastighetsskatt 62 000 kr

Fondavséttning

Enligt féreningens stadgar ska avsattning till fond for yttre underhall ske arligen enligt antagen
underhalisplan alternativ med ett belopp motsvarande minst 0,1 % av fastighetens
taxeringsvarde. Byggnaden dr nyproducerad varfér ndgot underhallsbehov ej berédknas foreligga
under ar 1-10. Styrelsen avser att avsatta ett belopp motsvarande 30 kr/kvm BOA under
féreningens tre forsta ar. Ekonomisk prognos utgar fran att féreningen efter ar 3 antar en
underhallsplan enligt vilken avsattningen till fond fér underhdll gérs med minst 30 kr/kvm BOA.

Summa fondavsidttning, ar 1 182 000 kr

SUMMA BERAKNADE KOSTNADER (EXKLUSIVE AVSKRIVNINGAR) 4911 828 kr
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BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgifter 4031 868 kr
Arsavgifter varmvatten* 161 160 kr
Arsavgifter hushallsel* 338 640 kr
Hyra garageplatser ** 380 160 kr

*) Foreningen kommer att ta ut &rsavgift avseende hushélisel och varmvatten av respektive bostadsrittshavare efter uppmatt
forbrukning. Ovan anges uppskattad &rsavgift om totalt 161 160 kr (cirka 27 kr/kvm BOA) baserat p4 en uppskattad normalférbrukning
av varmvatten samt en uppskattad drsavgift om totalt 338 640 kr avseende hushallsel (cirka 56 kr/kvm BOA).

**) Berdknad hyresintakt for 44 garageplatser & 720 kr exklusive moms per manad.

SUMMA BERAKNADE INTAKTER 4911 828 kr

LAGENHETSFORTECKNING

Nedan redovisas en sammanstallning av ldgenheternas totala insatser, upplatelseavgifter och
arsavgifter.

Lghnr Boarea (kvm) Insatser Upplatelse- Arsavgifter I'\rsavgifter Arsavgifter

avgifter (grund) (hushalisel) {varm-

vatten)

1-83 6 055 220198 000 55 049 500 4031 868 338 640 161 160
NYCKELTAL
Anskaffningskostnad per kvm*** 49530 kr
Beldning per kvm*** 11977 kr
Insats/upplatelseavgift per kvm BOA 45462 kr
Driftskostnader per kvm BOA &r 1 (inkl. uppskattad kostnad fér varmvatten och hushéllsel) 326 kr
Arsavgift grund per kvm BOA ar 1 666 kr
Arsavgift per kvm BOA 4r 1 (inkl. uppskattad kostnad for varmvatten och hushalisel) 748 kr

**¥) 1 genomsnitt per kvm BOA samt 60 % av garagearean, dvs den del av garaget som foreningen forfogar ver.
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EKONOMISK PROGNOS
Lopande penningvirde (SEK) Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Ar6 Ar11
FORENINGENS IN- OCH UTBETALNINGAR
Inbetalningar
Arsavgifter A 4531668 4622301 4714 747 4 809 042 4905 223 5003 328 5524078
Hyresintdkter garage 380 160 387763 395518 403 429 411497 419727 463 413
Summa inbetalningar 4911 828 5010 065 5110 266 5212471 5316721 5423 055 5987 491
Utbetalningar
Rénta 2633490 2631647 2629 645 2627433 2624957 2622219 2 603 600
Amortering enligt plan 2 61448 66 715 73738 82516 91294 100 950 166 788
Amortering utéver plan * 0 50475 100430 149940 200 835 252 260 514726
Driftskostnader 1972890 2012348 2052 595 2093 647 2135520 2178 230 2404 942
Fastighetsskatt 62 000 63 240 64 505 65795 67 111 68 453 75578
Summa utbetalningar 4729 828 4 824 425 4920913 5019 331 5119718 5222112 5765 634
Fond for yttre underhall/kassa 182 000 185 640 189 353 193 140 197 003 200943 221857
Saldo 0 0 0 0 0 0 0
1) Arsavgifterna har i denna prognos riknats upp med en arlig héjning om 2 %.
2) Féreningen avser att amortera sina 1an enligt en 50-arig serieplan.
3) Om foreningens in- och utbetalningar utvecklar sig enligt denna prognos kan éverskottet som uppstér anvindas till amortering utéver plan.
FORENINGENS INTAKTER OCH KOSTNADER
Intékter
Arsavgifter 4531 668 4622 301 4714 747 4 809 042 4905 223 5003 328 5524078
Hyresintadkter garage 380160 387763 395518 403 429 411497 419727 463 413
Summa intdkter 4911 828 5010 065 5110 266 5212471 5316721 5423055 5987 491
Kostnader
Ranta 2633490 2631647 2629 645 2627433 2624 957 2622219 2603 600
Avskrivningar 1513625 1513625 1513625 1513625 1513625 1513625 1513625
Driftskostnader 1972890 2012348 2052 595 2093 647 2135520 2178 230 2404942
Fastighetsskatt 62 000 63 240 64 505 65 795 67 111 68 453 75578
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0
Summa kostnader 6182 005 6220 860 6 260 370 6 300 500 6341213 6382527 6 597 745
Beriknat resultat * -1270177 -1210795 -11501084 -1088029 -1024493 -959 472 -610 254
4) Resultat fér det fall summan av amortering och avsattning till fond for yttre underhall understiger avskrivningar och foreningen ej ticker

killnaden genom arsavgiftsuttag.
FORENINGENS ARSAVGIFTSUTTAG
Erforderlig niva pa arsavgifter for att ticka féreningens utbetalningar samt avsittning till fond for yttre underhall
Arsavgifter, totalt 4531668 4622 301 4714 747 4 809 042 4905 223 5003 328 5524078
Arsavgifter, kr/kvm (BOA) 748 763 779 794 810 826 912
Erforderlig niva pa drsavgifter for tickande av féreningens kostnader (inklusive avskrivningar)
Arsavgifter, totalt 5801 845 5833 096 5 864 851 5897071 5929716 5962 800 6134 332
Arsavgifter, kr/kvm (BOA) 958 963 969 974 979 985 1013
PROGNOSFORUTSATTNINGAR
Rantesats (genomsnitt) 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
Inflation 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Total bostadsrattsarea (BOA) 6 055 kvm
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10. KANSLIGHETSANALYS

Lépande penningvarde (SEK) Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are
Enligt ekonomisk prognos
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 748 763 779 794 810 826

Enligt ekonomisk prognos men genomsnittlig lanerédnta + 1 % innebér att utrymmet fér extra amortering férsvinner samt
att drsavgifterna maste héjas med:

Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 145 137 128 120 111 103

Enligt ekonomisk prognos men genomsnittlig ldnerénta + 2 % innebér att utrymmet fér extra amortering férsvinner samt
att arsavgifterna maste hojas med:

Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 290 281 273 265 256 247

Enligt ekonomisk prognos men inflation + 1 % (dvs. totalt 3 %) blir drsavgiften densamma men utrymmet
for extra amortering minskar.

Arsavgifter, totalt 4531668 4622301 4714747 4809 042 4905 223 5003328 5524078

Arsavgift, totalt +/- 877 830 826 741 776 118 725871 674 150 621813 353140

Arsavgift, totalt +/- 1755660 1703 956 1652 666 1601682 1549 136 1495 886 1221007

Extra amortering minskar med: ¢] -18 367 -60 805 93143 -126 834 -161 925 -360 191

11. SARSKILDA FORHALLANDEN

Sarskilda forhallanden av betydelse fér bedémande av féreningens verksamhet och bostadsrittshavarnas
ekonomiska forpliktelser

1. Bostadsrittshavaren ska betala insats och upplatelseavgift. Overlatelseavgift, pantsittningsavgift och
avgift for andrahandsupplatelse kan i enlighet med féreningens stadgar tas ut efter beslut av styrelsen.
For bostadsratt i foreningens hus betalas dessutom, pa tider som av styrelsen bestims, en arsavgift i
enlighet med féreningens stadgar. Arsavgifterna férdelas p& bostadsrattslagenheterna i forhallande till
lagenheternas andelstal.

2. Inom fdreningen ska bildas en fond for yttre underhall. Enligt féreningens stadgar ska avsattning till fond
for yttre underhall ske arligen enligt en antagen underhallsplan alternativt med ett belopp motsvarande
minst 0,1 % av fastighetens taxeringsvirde. Byggnaden ar nyproducerad varfér ndgot underhalisbehov ej
berdknas foreligga under ar 1-10. Styrelsen avser att avsitta ett belopp motsvarande 30 kr/kvm BOA
under féreningens tre forsta ar. Ekonomisk prognos utgdr fran att féreningen efter ar 3 antar en
underhallsplan enligt vilken avsattningen till fond fér underhll gérs med minst 30 kr/kvm BOA.

3. I vrigt hdnvisas till féreningens stadgar av vilka bl a framgar vad som giller vid féreningens uppldsning
eller likvidation.

4. De i denna kostnadskalkyl limnade uppgifter angdende fastighetens utférande, beriknade kostnader
och intdkter m.m. hénfor sig till vid tidpunkten for kalkylens uppréattande kidnda férutsittningar och
avser totala kostnader.

5. Féreningen kan komma att utékas med ytterligare ldgenheter inom samma kvarter. En eventuell
utdkning av antalet lagenheter kan innebéra att rsavgifterna kan komma att sénkas pa grund av ligre
genomsnittliga driftskostnader fér féreningen.

8(8]



Intyg

Undertecknade, som for &ndamél som avses i 5 kap 3 § bostadsrittslagen granskat
kostnadskalkylen for Bostadsréttsféreningen Stenfalken dat 2016-03-02,
org. nr 769630-4828 far harmed ge foljande intyg.

Kalkylen innehaller de upplysningar, som &r av betydelse for bedémande av foreningens
verksamhet. Forutséttningarna enligt 1 kap § 5 bostadsrittslagen dr uppfyllda.

De uppgifter som ldmnats i kalkylen &r riktiga och stimmer 6verens med tillgéngliga
handlingar. I kalkylen gjorda berdkningar &r vederhéftiga. Flerarsprognosen géller endast vid
de angivna forutséttningarna.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att
kostnadskalkylen enligt vér uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder samt att déri gjorda
antaganden framstar hallbara.

Forskott pd insatserna far inte uppbaras for dn efter det Bolagsverkets ldmnat tillstand dartill.

Stockholm 2016-03-17

Ole Lien Alf Larsso

(Av Boverket forklarade behoériga avseende hela riket att utfirda intyg angdende ekonomiska
planer.)

Forteckning éver handlingar som, forutom kostnadskalkylen, granskats:

Stadgar

Registreringsbevis

Utdrag ur lantmateriets fastighetsregister

Berdkning av taxeringsvirde

Offerter och berdkningar som underlag for driftskostnader
Plan och fasadritningar

Situationsplan

Finansieringsunderlag Nordea 2016-03-01



