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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Skribenten med org.nr 769642-8940 har sitt sate i Nacka kommun och
registrerades hos Bolagsverket 2025-02-05. Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus uppléta bostader &t medlemmar till nyttjande utan
begransning i tiden. Upplatelsen kan aven avse mark. Medlems ratt i féreningen pa grund av saddan
upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

| enlighet med vad som stadgas i 5 kap 6§ BrL (1991:614) har styrelsen uppréattat foljande
kostnadskalkyl for foreningens verksamhet.

Foreningen kommer att bedriva sin verksamhet som ett privatbostadsforetag (akta bostadsrattsforening).

Bostadsrattsforeningen Skribenten ar ett nyproduktionsprojekt beldget pa Telegrafberget i Nacka, ett
naturndra och attraktivt omrdde med narhet till skargarden, naturreservat och stadens utbud.
Omrédet erbjuder goda méjligheter till friluftsliv med promenadstigar, 16pspar och badplatser i direkt
anslutning. Foreningen omfattar total 26 bostadsratter med en total yta om 2 992 m?,

Bostdderna bestér av moderna radhus och ldgenheter. Materialvalen utgéar frdn naturens fargskala och
bestar av hallbara, kvalitativa produkter i trad och sten.

Upplatelse av bostadsratterna beraknas ske under kvartal 2 2026 och inflyttningen startar efter
sommaren samma ar.

Byggnaderna ligger i sddant samband att en andamélsenlig samverkan mellan bostadsratterna kan ske.
Fastigheten kommer att vara fullvardesforsékrad inklusive styrelseansvarsforsékring.

Styrelsen avser att teckna forhandsavtal i enlighet med 5 kap 1§ BrL (1991:614). For det fall foreningen
ska ta emot forskott vid tecknande av forhandsavtal ska erforderlig sakerhet for terbetalning av
forskotten stallas hos Bolagsverket. Uppgifterna i kalkylen grundar sig pa forhallanden som ar kanda
vid tidpunkten for kalkylens upprattande.

Foreningens angivna anskaffningskostnad ar i nulaget preliminar.

2. BESKRIVNING AV FASTIGHET OCH BYGGNAD

2.1 FASTIGHETENS BETECKNING, AREAL M.M.

Beteckning: Nacka Skarpnas 2:26

Adress: Edelcrantz vag 3-33

Kommun: Nacka

Upplatelseform: Aganderatt

Markareal: 2 026 m?

Lagenhetsarea: 2 992 m? (2635 boyta+357 biyta)

Antal lagenheter:

26 st bostadslagenheter

Byggnadsar: 2025-2026

Byggnadstyp: Radhus samt lagenheter

GA: Nacka Skarpnas GA:19, GA:20. Avser vattenanlaggning till omradet.
Servitut: Avtalsservitut Forman 01-IM8-52/2761.1
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Detaljplan:
Status Projekt:

Officialservitut Férman 0182K-2020/22.4
Officialservitut Foérman 0182K-2020/22.5
Officialservitut Forman 0182K-2020/22.6
DP 572 2015-09-21 Akt 0182K-2015/84
Bygglov erholls 2025-05-21

2.2 BYGGNADENS TYP, ANVANDNINGSSATT OCH KORTFATTAD
BYGGNADSBESKRIVNING

Grundlaggning:
Stomme:
Yttervaggar:
Yttertak:
Fonster:

VA:
Uppvarmning:
Ventilation:
Media:
Parkering:
Avfall:

Betongplatta p& mark

Hybrid, Betong/Trakonstruktion

Trafasad

Plattak samt sedum

Aluminium/tra, 3-glas isolerglas

Kommunalt vatten och avlopp
Frénluftsvarmepump, vattenburen golvvarme
Mekanisk franluft

Fastigheterna ar anslutna till fibernét

Varje bostad har tillgéng till egen parkeringsplats
Varje lagenhet har eget karl

2.3 LAGENHETSBESKRIVNING

Tak:
Vaggar:
Golv:
Kok:

Badrum entréplan:

Badrum nedre plan:

Tvattstuga:

Mélade tak

Malade vaggar

Klinker i hall, dvriga rum tragolv.

Koksinredning fr&n Bogarden. Bankskiva och stankskydd i

Dekton Sabbia. Induktionshéll, inbyggnadsugn, inbyggd kolfilterflakt,
diskmaskin, inbyggd mikrovdgsugn samt integrerad kyl och frys. Samtliga
vitvaror frdn Smeg. Led spotlights under vaggskap.

Véaggar och golv i keramiska plattor i gré nyans och spotlightsi tak.
Tvattstall i kommod, spegel med belysningsarmatur samt We.
Duschvaggar i klarglas. Komfortgolvvarme el.

Véaggar och golv i keramiska plattor i gré nyans och spotlightsi tak.
Tvattstall i kommod, spegel med belysningsarmatur samt Wc. Badkar
samt komfortgolvvarme el.

Keramiska plattor pa golvet och mélade vaggar. Tvattmaskin samt
torktumlare. Varmepump placeras enligt ritning.

2.4 UNDERHALLSBEHOV SAMT KOSTNADER FOR RENOVERINGAR

Byggnaderna ar helt nya och ndgot ombyggnadsbehov bor darfor inte féreligga inom kommande
tiodrsperiod. For framtida renoveringar och ombyggnadsbehov gors en &rligen en avsattning till
underhéllsfond med 40 kr per kvm, se avsnitt 5.1 nedan. Det ankommer pé en framtida styrelse att
bevaka fastigheternas underhallsbehov och vid behov anpassa avsattningen.

Bostadsréttshavarna svarar enligt féreningens stadgar for det invéndiga underhallet av ldgenheterna.



2.5 KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

Nagra kostnader for andra atgarder av betydelse ar inte kdnda.

2.6 FORSAKRING

Fastigheterna kommer att vara fullvardeforsdkrade och forsakringen inkludera en
styrelseansvarsforsakring.

Bostadsréttshavarna ska sjalva teckna en hemforsakring med tillhorande bostadsrattstillagg.

2.7 TAXERINGSVARDE

Ett taxeringsvarde har annu inte faststéllts men har, enligt Skatteverkets regler for allmanna
fastighetstaxeringen for ar 2025 - 2027, berdknats till 105 600 000 kr, varav 18 600 000 kr avser mark
och 87 000 000 kr avser byggnad.

Berakningen av taxeringsvardet har skett enligt Skatteverkets schablon for det vardeomréde
fastigheten &r beldgen inom. Avvikelser mellan det berdknade taxeringsvardet och Skatteverkets
faststallda taxeringsvarde kan darfor komma att ske. Vid berékning har vi antagit typkod 320.

Bostadsdelen i nyproducerade byggnader ar enligt gallande regelverk befriad frdn kommunal
fastighetsavgift i 15 &r. Fran och med &r 16 kommer fastighetsavgift att behova erldggas, se ndarmare
prognos och kanslighetsanalys, Bilaga 1.

3. BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Bostadsréttsforeningen har indirekt forvarvat fastigheten Nacka Skarpnas 2:26 genom forvérv av
samtliga andelar i Bostadsrattsforeningen Segelvyn 2, vilken vid tidpunkten var lagfaren dgare till
fastigheten.

Dérefter har fusion genomférts i enlighet med 12 kap. bostadsrattslagen (1991:614), varvid

Genom fusionens genomforande har Bostadsrattsforeningen Skribenten intrédtt som lagfaren agare till
fastigheten.

Overlatelse av fastighet mellan bolag har provats av Regeringsratten 2006-05-03. For det fall
foreningen i framtiden skulle dverlata fastigheten kommer det skatteméassiga vardet att ligga till grund
for berakning av skattepliktig vinst.

Fastigheten kommer under och efter byggnationen att utnyttjas som sakerhet for féreningens lan.

Kopeskilling mark och aktier* 78 077 105
Entreprenadkostnad & byggherrekostnader** 128 715 095
Lagfart & Pantbrev 717 800
Summa 207 510 000
Dispositionsfond 50 000
Summa 207 560 000

*Varav det skattemassiga vardet ar 25 520 000 kr
**Entreprenadform: Totalentreprenad



4. FINANSIERING

4.1 FINANSIERINGSPLAN

Foreningens berdknade fastighetslan* 35890 000
Medlemmarnas insatser vid forvarv 121909 000
Upplatelseavgifter 49 761000
Summa 207 560 000

*Sakerhet for ldnen utgdrs av pantbrev

4.2 FORENINGENS AMORTERINGSPLAN SAMT OVRIGA
FINANSIERINGSPOSTER

Foreningen har i denna kostnadskalkyl antagit amorteringsfrihet under de forsta fem aren.
Darefter sker amortering enligt en serieplan om 65 ar, vilket innebéar att amorteringstiden inte dverstiger
byggnadskomponenternas vagda genomsnittliga livslangd (se Bilaga 1).

Kalkylen baseras pé en réanteoffert avseende 1&dn utan amortering och med en snittrédnta om 3.2%.

Foreningen avser att uppta foreningsladnet under 2026. Avsikten ar att Ianet dé ska delas upp i

en - tre delar for att f en bra spridning pa lanet. Vilka bindningstider som kommer att valjas beror pa
ranteldget vid den aktuella tidpunkten. Vid en avvikelse mellan beréknad rdanta och faktisk ranta vid
tidpunkten for féreningens slutplacering av [8net s& skall mellanskillnaden gé till amortering eller
uppbyggnad av foreningens kassa.



5. LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER - LIKVIDITETSBUDGET

Foreningen kommer, i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1), att gora avskrivhingar pé
byggnadens anskaffningsvarde. D& komponenternas vérde inte ar kdnda i dagslaget berdknas
avskrivningen istallet till 1 % av det uppskattade byggnadsvardet och kan sdledes komma att justeras
om byggnadsvardet andras. Den arliga avskrivningen berdknas uppga till ca 1 % av byggnadens
anskaffningsvérde, vilket motsvarar ca 1793 722 kr per ar. Avskrivningen kommer inte att paverka
foreningens likviditet och anges darfor inte i punkten 5.1 nedan.

5.1 KAPITAL - OCH DRIFTSKOSTNADER

Kapitalkostnad

Rantekostnad, snittranta om 3,30 % 1184 370
Amorteringar 0
Driftskostnader* 217 000
Administration forvaltning 45 000
Revisor 25 000
Lépande underhall 50 000
Samfallighetsavgift 50 000
Forsakring 27 000
Ovrigt 20 000
Fastighetsskatt** 0
Avséattning underhall (40 kr per kvm)*** 119 680
Summa kostnader 1521050

* Driftkostnaderna har uppskattats och jamforelse har gjorts med likvardiga objekt. Den faktiska kostnaden for
enstaka poster kan bli hogre eller lagre an det uppskattade vardet. Kalkylen férutsatter att all fastighetsskotsel
inklusive snorojning ska ombesdrjas av medlemmarna.

** Nyproducerade bostader ar enligt gallande regelverk befriad fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar.
***Enligt foreningens stadgar § 47 ska en fond bildas for yttre underhall med minst 0,1 % av taxeringsvéardet.

5.2 FORENINGENS INTAKTER

Arsavgifter medlemmar 1521050
Summa intakter 1521050

5.3 KASSAFLODESPROGNOS

Kassaflode

Intakter 1521050
Kostnader -3195 092
Aterinforda avskrivningar 1793722
Kassaflode for Ipande drift 119 680
Amorteringar 0
Summa kassaflode 119 680



6. ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER, NYCKELTAL

Lgh Area Biarea  Andelstal Insats Upplatelse Totalt Arsavgift Arsavgift
nr m? m? % kr kr kr kr kr/man
1 155 4,7113% 6 296 500 2698 500 8 995 000 71661 5972
2 159 4,6994% 6156 500 2 638 500 8795 000 71481 5957
3 159 4,6994% 6156 500 2 638 500 8795 000 71481 5957
4 159 4,6994% 6156 500 2 638 500 8795 000 71481 5 957
5 146 4,6316% 6 996 500 2998 500 9995 000 70 449 5871
6 155 4,7113% 6 296 500 2698 500 8995 000 71661 5972
7 129 30 4,6994% 6 016 500 2578 500 8 595 000 71481 5 957
8 129 30 4,6994% 6 016 500 2578 500 8 595 000 71481 5 957
9 129 30 4,6994% 6 016 500 2578 500 8 595 000 71481 5957
10 146 4,6316% 6 506 500 2788 500 9 295 000 70 449 5 871
i 155 4,7113% 6 086 500 2 608 500 8 695 000 71 661 5972
12 129 30 4,6994% 6 086 500 2 608 500 8 695 000 71481 5 957
13 129 30 4,6994% 6 086 500 2 608 500 8 695 000 71481 5 957
14 129 30 4,6994% 6 086 500 2 608 500 8 695 000 71481 5 957
15 129 30 4,6994% 6 086 500 2 608 500 8 695 000 71481 5 957
16 146 4,6316% 6 996 500 2998 500 9995 000 70 449 5871
17 30 21 2,5359% 2186 500 508 500 2 695 000 38 572 3214
18 30 21 2,5359% 2186 500 508 500 2 695 000 38 572 3214
19 30 21 2,5359% 2186 500 508 500 2 695 000 38 572 3214
20 49 2,4665% 2186 500 508 500 2 695 000 37 516 3126
21 44 2,2930% 2186 500 808 500 2995 000 34 877 2 906
22 30 21 2,5359% 2186 500 808 500 2995 000 38 572 3214
23 30 21 2,5359% 2186 500 808 500 2995 000 38 572 3214
24 30 21 2,5359% 2186 500 808 500 2995 000 38 572 3214
25 30 21 2,5359% 2186 500 808 500 2995 000 38 572 3214
26 49 2,4665% 2186 500 808 500 2995 000 37 516 3126
26 2635 357 100,00% 121 909 000 49 761 000 171 670 000 1521050 126 754

Kostnaden for hushéllsel, varme, renhéllning, vattenférbrukning, kabel-tv/bredband samt hemforsékring
ingdr inte i rsavgiften ovan.

Beraknad viarmekostnad ar 80 kr/m?/ar
Beraknad elkostnad 80 kr/m?/ar

Berdknad hemférsakringskostnad 30 kr/m®/&r
Berdknad vattenforbrukning 52kr/m?/&r
Beraknad bredbandskostnad 350kr/méan



6.1 NYCKELTAL

Insats/upplatelse i snitt per m? 57 376 kr
Driftkostnad i snitt per m? 73 kr
Arsavgift i snitt per m?/ar 508 kr
Anskaffningskostnad per m? 69 355 kr
Foreningslan per m? 11995 kr
Amortering per m? 0 kr
Avsittning underhallsfond per m? 40 kr
Avskrivningar per m? 600 kr
Kassaflode per m? 40 kr

*Samtliga nyckeltal &r beraknade pé totalytan bo+biyta

7. SARSKILDA FORHALLANDEN

A.  Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantsattningsavgift kan tas ut efter besluta av styrelsen.

B. Medlem i féreningen som innehar bostadsratt ska erldgga en insats och &rsavgift enligt féregdende
sammanstallning. Styrelsen beslutar om och faststiller &rsavgiften i foreningen. Andring av insatser
och andelstal beslutas alltid av foreningsstamman. Arsavgiften avvégs s& att den i férhallande till
lagenhetens andelstal motsvarar den del av foreningens utgifter och avsattning till fonder som
beltper pé lagenheten.

C. Lagenhetens area ar uppmatt pa ritning enligt gallande matregler SS 21054:2020. Mindre
forandringar av arean kan dock férekomma. Mindre fordandringar i utformning inklusive takhojd
samt avvikelser gallande lagenhetsarean om +/- 5 % kostnadsregleras inte.

D. Bostadsrattshavare ska pad egen bekostnad enligt féreningens stadgar hélla ldgenheten inre i gott
skick. Det géller dven mark som ingér i upplételsen samt i forekommande fall forr&d, uteplats,
terrass, balkong och altan.

E. Sedan lagenhet fardigstallts och dverlamnats ska bostadsrédttshavaren hélla ldagenheten tillganglig
under ordinarie arbetstid for utférande av efterarbeten, garantarbeten eller andra arbeten som ska
utforas av entreprendren. Inflyttning i lagenheten kan komma att ske innan fastigheten i sin helhet
ar fardigstalld. Bostadsrattshavaren har inte ratt till ersattning eller nedséattning av &rsavgift pa
grund av oldgenheter eller kostnader pa& grund av ovanstdende arbeten.

Ort och datum enligt digital signatur
Bostadsrattsforeningen Skribenten
Roberth Wallin

Christine Hallberg

Tobias Sandseth



BILAGA 1 PROGNOS
AR 1 2 3 4 5 6 7

Kapitalkostnader (kr)

Réntor 1184370 1184370 1184370 1184370 1184370 1172526 1160 500
Avskrivningar 1793722 1793722 1793722 1793722 1793722 1793722 1793722
Driftkostnader (kr)

Driftkostnader 217 000 221340 225767 230282 234888 239586 244377

Fastighetsskatt/kommunal a - - - - - - -

Amorteringar/Avséttningar

Avsattning underhall 119680 122074 124515 127 005 129545 132136 134779
Amortering - - - - - 358 900 364 426
Erfoderlig arsavgift 1521050 1527784 1534652 1541658 1548 803 1903 148 1904 082

exkl avskrivningar
Arsavgift kr/kvm/ar 508 511 513 515 518 636 636

Bokfért resultat - 1674042 - 1671648 - 1669207 - 1666717 - 1664177 - 1302686 - 1294517

Nédvindig niva pa arsavgifter

Arsavgifter medlemmar 1521050 1527784 1534652 1541658 1548 803 1903 148 1904 082
Kassaflode

Intakter 1521050 1527784 1534652 1541658 1548 803 1903 148 1904 082
Kostnader - 3195092 - 3199432 - 3203859 - 3208374 - 3212980 - 3205834 - 3198599
Aterinforda avskrivningar 1793722 1793722 1793722 1793722 1793722 1793722 1793722
Kassaflode for 16pande drift 119680 122074 124515 127 005 129 545 491 036 499 205
Amorteringar - - - - - - 358 900 - 364 426
Summa kassafléde 119680 122074 124515 127 005 129 545 132136 134779
Ackumulerat kassafléde 119680 241754 366 269 493 274 622 820 754 956 889 735

Prognosforutsattningar

Rénteantagande 3,30% 3,30% 3,30% 3,30% 3,30% 3,30% 3,30%
Inflationsantagande 2,0% géller driftkostnader, taxeringsvérde, fastighetsskatt och fondsavsattning

Hyreshaining 2,0%

Taxeringsvérde 105 600 000 107 712 000 109 866 240 112 063 565 114 304 836 116 590 933 118922751
Féreningslan 35 890 000 35890000 35890000 35890000 35890000 35531100 35166 674

Fastigheten forvarvas under Iopande kalenderar. Men ovanstaende prognos och nedanstaende kénslighetsanalys beréknas pa hela &r, 1/1-31/12.
Féreningen gor i prognosen li
avskrivning och summan av arlig amortering och avséttning till underhallsfond.

KANSLIGHETSANALYS

Ar 1 2 3 4 5 6 7
Dagens inflationsniva och dagens rinteniva

arsavgift enligt 508 511 513 515 518 636 636

ovanstaende prognos kr/kvm/ar

Arsavgifter om:
Dagens inflationsniva och

1. Dagens rénteniva +1% 628 631 633 635 638 755 754
2. Dagens ranteniva +2% 748 751 753 755 758 874 871
1. Dagens rinteniva - 1% 388 391 393 395 398 517 519
2. Dagens rénteniva - 2% 268 271 273 275 278 399 401

Dagens rinteniva och

1. Dagens inflationsniva +1% 508 512 515 519 522 642 644
2. Dagens inflationsniva +2% 508 513 518 522 527 649 652
1. Dagens inflationsniva -1% 508 509 511 512 513 630 629
2. Dagens inflationsniva -2% 508 508 508 508 508 624 622
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for 4&ndamél som avses i 5:e kap. 6§ bostadsrittslagen, har granskat
kostnadskalkylen for Bostadsréttsforeningen Skribenten med organisationsnummer 769642-8940. Vi
avger harmed f6ljande intyg.

Bostadsrittsforeningen omfattar 26 bostadsrétter. Bostadsrétterna ér placerade s att &ndamélsenlig
samverkan kan ske mellan bostadsratterna. Forutsdttningarna for registrering enligt 1 kap. 5§
bostadsrittslagen dr dirmed uppfyllda. Kalkylen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for
beddmningen av bostadsrattsféreningens verksamhet. De uppgifter som finns i kalkylen stimmer
overens med innehéllet i de handlingar som ér tillgéngliga och i 6vrigt med forhéllanden som var
kénda for oss vid granskningen. De berdkningar som &r gjorda i kalkylen é&r palitliga och kalkylen
framstér som hallbar. Var bedomning avser bedomd kostnad. Det dr var bedomning att bostadsritterna
kan uppléatas med bostadsratt med hansyn till ortens bostadsmarknad. Nagot platsbesok har inte gjorts i
samband med intygsgivningen.

Foreningen har 1 kalkylen raknat med att arsavgifterna ska tacka 16pande kostnader och avsittning for
framtida underhall. Skulle de 16pande kostnaderna férdndras kommer det att paverka foreningens
utgifter. Likasa fordndras foreningens kostnader om man skulle héja avsittningen for framtida
underhéll. Eftersom avgifterna inte fullt ut ticker upp beréknade avskrivningar kommer det uppsta
bokforingsméssiga underskott. Dessa underskott paverkar inte foreningens likviditet. D& féreningen
gOr avsittningar for framtida underhall och de boende ansvarar for det inre underhéllet, bedomer vi
kalkylen som héllbar.

Efter den genomforda granskningen &r vart generella omdome att kalkylen enligt vér uppfattning r
tillforlitlig. Vid granskningen har vi tagit del av f6ljande handlingar:

- Kostnadskalkyl for Brf Skribenten, enligt digital signering.

- Stadgar for Brf Skribenten, daterade 2025-02-05.

- Registreringsbevis for Brf Skribenten, daterat 2025-08-26.

- Beslut fran Boverket géllande intygsgivare, daterat 2025-08-12.

- Utdrag Lantméteriets fastighetsregister Nacka Skarpnés 2:26, daterat 2025-06-05.
- Andelsoverlatelseavtal, daterat 2025-04-25.

- Fusionshandlingar, daterade 2025-04-25.

- Tjansteskrivelse géllande bygglov, daterat 2025-08-07.

- Bygglov, daterade 2025-05-21 och 2025-08-27.

- Offert finansiering, daterad 2025-08-07.

- Offert forsékring, daterad 2025-08-18.

- Berdkning av taxeringsvérden, odaterad.

- Situationsplan och ritningar, daterade 2025-07-04.

- Maklarstatistik f6r Nacka kommun, daterad 2025-12-05.

Ort och datum enligt digital signering

Claes Mork Daniel Karlsson

Av Boverket behoriga att i hela Sverige utfarda intyg angaende ekonomiska planer och
kostnadskalkyler. Intygsgivarna har ansvarsforsékring.
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