Kostnadskalkyl enligt bostadsrattslagen 1991:614 for

Riksbyggen Bostadsriéttsférening Glasbjérken i Kiruna

Organisationsnummer 769641-4064

Denna kostnadskalkyl har upprattats med féljande huvudrubriker:

A. Allméanna férutsédttningar

B. Beskrivning av fastigheten

C. Berdknad kostnad for foreningens fastighet

D. Preliminér finansieringsplan

E. Berikning av féreningens lépande intdkter och kostnader, ar 1
i Redovisning av ldgenheterna

G. Nyckeltal

H. Ekonomisk prognos

L Kanslighetsanalys
i & Finansieringsplan av kommande underhallsatgarder narmaste 30 ar
K. Ovriga upplysningar

Enligt bostadsrattslagen foreskrivet intyg



A. Allmanna forutsattningar

Bostadsrattsféreningen som registrerats hos Bolagsverket 2022-07-20 har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot ersattning, till féreningens
medlemmar upplata bostadslagenheter for permanent boende, och i férekommande fall lokaler, till nyttjande
utan begransning i tiden. Féreningen skall i sin verksamhet frdmja de kooperativa principerna sasom de
kommer i uttryck i stadgarna och verka for en socialt, ekonomiskt och miljomassigt hallbar utveckling.

Riksbyggen planerar att uppféra 3 flerbostadshus med sammanlagt 66 lagenheter i Kiruna
kommun for att senare 6verlata till bostadsrattsféreningen.

For att kunna traffa férhandsavtal i enlighet med 5 kap 6 § bostadsrattslagen har styrelsen
upprattat féljande kostnadskalkyl for féreningens framtida verksamhet.

Foreningen avser att bedriva sin verksamhet som ett privatbostadsféretag (en s k akta
bostadsrattsforening).



B. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning: Del av Tuolluvaara 1:1, del av Linbanan 1 och del av Kv 93 i
Kiruna kommun.

Areal: c:a 3440 m?

Bygglov: Bygglov har Id&mnats av Kiruna kommun 2023-06-19.
Antal Byggnader: 3

Byggnadstyp: Flerbostadshus

Antal Igh: 66

Antal lokaler: 0

BOA (m?): 4 651

LOA (m?): 0

Byggnadernas utformning
Byggnaderna uppférs i 5-6 vaningar med vind med sammanlagt 66 ldgenheter . Byggnaderna
innehaller inga hyreslokaler.

Byggnaderna kommer att uppféras pa ett sddant sétt att en andamalsenlig samverkan kan ske mellan
bostadsrattshavarna.



C. Beraknad anskaffningskostnad for foreningens fastighet

Kaopeskilling for foreningens fastighet, totalentreprenadkostnad

inkluderande byggherrekostnader, anslutningsavgifter, andel i

gemensamhetsanléggning, lagfart, pantbrev, féreningsbildning, 234 700 000 kr
mervardesskatt, mm.

SUMMA BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD 234 700 000 kr

Retroaktivt momslyft som enligt ML 9 kap 8 § som kan erhallas ska efter utbetalning fran Skatteverket tilifalla Riksbyggen. Detta
forutsétter att garaget hyrs ut fér parkeringsverksamhet (momspliktig verksamhet). Uthyrningen fér garage skall avse minst en
period pa 10 ar. Preliminart belopp kommer att redovisas i ekonomisk plan.

Taxeringsvardet inklusive byggnad fér bostéder har @nnu ej faststallts men 86 400 000 kr
beraknas till
Taxeringsvardet inklusive byggnad for lokaler (garage) har énnu ej faststéllts 1172 000 kr

men beraknas till

D. Prelimindr finansieringsplan

Lan Belopp  Sé&kerhet Réntesats* Bindningstid Amort plan**
% caar

Lan 1 19216 000 kr Pantbrev 4,25 3 1,0% rak

Lan 2 19 217 000 kr Pantbrev 4,09 4 1,0% rak

Lan 3 19217 000 kr Pantbrev 3,98 3] 1,0% rak

* Réantor for 1an ovan &r angivna per 2023-05-11
** Amorteringen &r 0,5% rak ar 1-3

Summa lan 57 650 000 kr
Insatser 177 050 000 kr
SUMMA FINANSIERING 234 700 000 kr

Insatsernas férdelning mellan bostadsratterna framgar av ldgenhetsférteckningen (avsnitt F.
Redovisning av lagenheterna).



E. Berdkning av foreningens l6pande intédkter och
kostnader, ar 1 (Kassaflédesprognos)

Uppgifterna &r prelimindra och grundar sig pa bedémningar gjorda april manad 2023.

INTAKTER

Arsavgifter

Arsavgifter Bostader 4 185 000 kr

| enlighet med vad som foreskrivs i féreningens stadgar skall arsavgifterna férdelas efter
andelstal.

Arsavgifter Férbrukning inkl moms, Bostéader

Beddmd uppmatt férbrukning per Igh av /kall- och varmvatten och 535 000 kr
hushallsel

Y Driftkostnader som bostadsréttshavaren skall svara for utéver arsavgift bostéder. Avvikelser av de individuellt
uppmétta férbrukningen kan férekomma beroende pa hushéllets sammanséttning och levnadsvanor.
Schablonvérden per ldgenhet redovisas i ldgenhetsférteckningen.

Ovriga intékter

Intakter bilplatser (1 st parkeringsplatser a 300 kr/manad, 21 st 524 400 kr
carportplatser & 600 kr/manad och 44 st garageplatser & 700 kr/manad
(exkl moms)

SUMMA INTAKTER 5 244 400 kr



KOSTNADER

Kapitalkostnader och amorteringar

Réntor
Amorteringar

Rantekostnadsreserv infor slutlig placering av féreningens lan
(motsvarar c:a 0,7 % -enhetshéjning av réntan i den prelimindra
finansieringsplanen ovan).

Driftkostnader inkl férbrukning hushall samt moms i
férekommande fall *

Ekonomisk férvaltning

Teknisk férvaltning inkl fastighetsdrift

Lokalvard gemensamma utrymmen

Utemilj6 inkl snéréjning

Styrelsearvode

Revisionsarvode

Forsakringar

Uppvéarmning inkl varmvatten hushall och lokal
Elférbrukning inkl hushallsel och lokal
VA-kostnader inkl férbrukning hushall och lokal *
TV/Data/Tele (Grundutbud)
Renhallning/sophamtning

Service inkl besiktning hiss, évriga installationer
Lépande underhall

Férbrukningsmaterial och 6vriga utgifter

*) Berdknade kostnader efter normalférbrukning.

"1 Se féregaende sida.

2 358 600 kr
288 300 kr

390 000 kr

2 047 500 kr



Ovriga kostnader

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt 2 11 700 kr
SUMMA KOSTNADER 5096 100 kr
Avsattning till underhallsfond. 93 000 kr
SUMMA KASSAFLODE 55 300 kr

2)Fér de férsta femfon aren efter vérdearet utgar, enligt nu géllande regler, ingen fastighetsavgift pa
bostéder. Fastighetsskatten avser garage.

RESULTATPROGNOS

Summa Intakter 5 244 400 kr
Summa Kostnader - 5096 100 kr
Aterféring Amorteringar 288 300 kr
Avskrivningar - 1864 167 kr
SUMMA RESULTAT - 1427 567 kr

Awvskrivningar sker enligt redovisningssystemet K2, dvs en linjar avskrivningsplan. Avskrivningstiden ar
120 ar.



F. Redovisning av lagenheterna

Lagenhetsredovisning enligt bifogad tabell.

Biluppstéllning antal platser
Garage Parkeringsdéck Oppna platser
Kall Varm Under Pa |Med tak| Utan tak
44* 21* ™

* varav 66 st med motorvdrmare/laddstolpe

Hyra for garageplats ar 875 kr/manad inkl moms.

Hyra for garageplats med laddstolpe ar 875 kr/manad inkl moms. Kostnad for elférbrukning
tillkommer.
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G. Nyckeltal
BOA: 4 649 m? LOA: 0 m?

*) Nedanstéende nyckeltal har bostadsarea (BOA) som
berakningsgrund.
**) Nedanstaende nyckeltal har lokalarea (LOA) som berékningsgrund.

2
*+) Nedanstaende nyckeltal har BOA+LOA som berakningsgrund. ki
Insatser * 38 083
Foéreningens lan * 12 401
Anskaffningsvarde * 50 484
Belaningsgrad 24,6%
Snittrénta féreningens lan 4.1%
Rantekostnadsreserv for foreningens lan 0,7%

kr/m?

Arsavgift, bostader * 900
Arsavgift, lokaler ** 0
Hyresintakter, bostader * 0
Hyresintékter, lokaler **
Arsavgift Forbrukning inkl moms, bostader * 115
Avgift Férbrukning inkl moms, lokaler ** 0
Driftskostnader (inkl ovan bedémd férbrukning) *** 440
Kassaflode *** 12
Avséttning till underhalisfond inklusive amortering * 82

Avskrivning *** 401
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K. Ovriga upplysningar

1. Uppmétning av ldgenhetsareorna &r gjord digitalt enligt SS 21054:2020.
Mindre avvikelser i funktion eller bostadsarea paverkar inte de faststillda insatserna.

2. Andelstalen for respektive Igh ar beraknade utifran lagenhetens area och utformning for att
respektive lagenhet ska bara sin del av kostnader for drift och underhall.

3. Kostnadskalkylen bygger pa de férhallanden som rader vid tidpunkten fér kostnadskalkylens
upprattande.
4, Finansiering av planerat underhall, Kapitel J.

Till kostnadskalkyl tas en féreningsspecifik underhallsplan fram. Har beréknas féreningens
kostnad fér planerat underhall pa 30 ars sikt.

| kostnadskalkylen har det planerade underhallet finansierats pa féljande sétt.

En del av det planerade underhallet finansieras via avgiften (avsattning till underhall) och en del
via det laneutrymme som uppstar nar foreningen amorterar sina lan. Den arliga amorteringen
enligt kostnadskalkylen ger ett laneutrymme som tas med i berékning av féreningens finansiering
féor kommande planerat underhall.

5. LKAB har i avtal 2023-03-27 férbundit sig att, i samband med att Féreningens kostnadskalkyl ar
intygsgiven och Riksbyggens féretagsledning beslutat om séljstart for Projektet, teckna
férhandsavtal omfattande 50% av antalet bostadsrattslagenheter i Projektet.

Styrelsen ansoker samtidigt om Bolagsverkets tillstand att ta upp forskott av insatser.

Kiruna 2023- N, — 7246

Riksbyggen Bostadsrattsforening Glasbjorken i Kjruna

amnfértydligande Namnfértydligande

Jeavum Lisow-m HENRIC (PSEW



INTYG

avseende Riksbyggen Bostadsrattsforening Glasbjorken i Kiruna
Organisationsnummer 769641-4064

Undertecknade, som for det andamal som avses i 5 kap. 6 § andra stycket bostadsrattslagen
(1991:614) granskat kostnadskalkyl undertecknad 2023-06-26 far harmed avge féljande intyg.

Kostnadskalkylen innehaller de upplysningar som ar av betydelse for bedémandet av
foreningens verksamhet. De faktiska uppgifter som lamnats i kalkylen stdmmer 6verens med
innehallet i tillgangliga handlingar och i dvrigt med forhallanden som &ar kanda for oss. | kalkylen
gjorda berakningar ar vederhaftiga, och kalkylen framstar som hallbar. Vidare anser vi att
forutsattningarna enligt 1 kap. 5 § Bostadsrattslagen ar uppfylida.

Vi har ej besokt fastigheten da vi anser att ett platsbesok inte tillfor nagot av betydelse for
granskningen.

Vid granskningen har vi tagit del av féljande handlingar:

=

Registreringsbevis, utskriftsdatum 2022-07-20
Stadgar, registrerade hos Bolagsverket 2022-07-20
Projektkalkyl 2023-05-22
Fastighetsoverlatelseavtal upprattat 2023-06-16
Situationsplan daterad 2023-05-15
Driftkostnadsberakning 2023-04-05

Berakning av taxeringsvarde 2023-04-20
Kreditoffert Sparbanken Nord 2023-05-11
Samarbetsavtal LKAB-Riksbyggen 2023-03-29
Bygglov 2023-06-19

O E BB E BB &3

Pa grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmant omdéme uttala att
kostnadskalkylen enligt var uppfattning vilar pa tillforlitiga grunder.

Stock 0I|7'n 2$0627 tockholm
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Peter Wipp Daniel Eriksson
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Av Boverket férklarade behériga att utfarda intyg avseende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler avseende hela riket.



