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A. Allmiinna forutsittningar

Bostadsriittsforeningen Skrivaren 3 1 Kalmar (i fortsittningen benimnd BRF) som registrerats hos
Bolagsverket den 27 april 2021 har till dindamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus upplata bostadsligenheter med nyttjanderiitt och utan tidsbegriinsning.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1§ bostadsriittslagen har styrelsen uppriittat denna
ekonomiska plan for foreningens verksamhet.

Uppgifterna grundar sig pa fastighetskop, hittills nedlagda och bokfiorda kostnader,
entreprenadavtal, aktieéverlitelseavtal och évriga bedémda kostnader fiér ombygenad av
fireningens lastighet samt beriknade utgifter f6r rinta, amortering, drift, fastighetsavgilt och
avsiittning till framtida underhall.

BRF forvirvade fastigheten Kalmar Skrivaren 3 den 23 juni 2021 och tanken var da att erbjuda 5 st
bostadslagenheter till upplatelse med bostadsritt efter utford ombyggnad. Med tanke pa svarigheter
med ikande riintor och byggkostnader och dirmed minskad eflerfrigan, fick projektet liggas pa is
Lills hiittre tider,

Med anledning av prognoser [6r sjunkande riintor och dven ligre ombyggnadskostnader beslutade
styrelsen 2024 att paborja forsiljning med forhandsavtal och starta ombyggnaden med mal att
fardigstilla i mars 2025, Om inget oférutsett intriiffar kommer detta att infrias och upplatelscavtal
tecknas sa snart denna ckonomiska plan ar intygad och dven registrerad hos Bolagsverket.
Inflyttning kommer att ske i mars-april 2025,

Projekiel avser ombygzgnad av belintliga kontorslokaler till 5 st bostadsligenheter dir samitliga ska
upplatas med bostadsratt.

Angiven anskaffningskostnad dr slutligt kind. Se dven kapitel C.

Stadgarma innebiir att ligenheter enbart kan [Brviirvas av lysiska personer och avsikilen dr diirmed att
BRF ska bli en s k. iikta BRF (privatbostadsforetag). Sa snart minst ca 60% har upplatits all fysisk
person blir BRE "ikta™,

Projektigaren MG Property Invest AB garanterar att betala manadsavgifter fr.o.m. firdigstillandet
for de liigenheter som dd inte dr upplitna samt att kvarligga med finansiering (utan kostnad for
BRF) molsvarande insatser i dessa osalda ligenheter. De forbinder sig diven att forviirva dessa
liigenheter senast 6 minader efter firdigstillandet om de di fortfarande inte dr silda. Detta fir en
trygghet da BRF inte gar miste om nagra intiakter (manadsavgifter) eller maste finansiera de osalda
ligenheterna.

MG P. 1. AB garanterar ocksa att BRE:s slutkostnad inte ska dverstiga slutlig kostnad pa 22 655 000
kr enligt kapitel C.
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B. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning:
Adress:

Fastighetens storlek:
Bostadsarea:

Ovrig area:

Rittsliga tillbehor

Byggnader

Hyreshusbyggnad

Kalmar Skrivaren 3
Ostra Sjogatan 21, 392 31 Kalmar

343 m?

Ca 429 m? efter ombyggnad.

Miétmetoden baserar sig pa Svensk Standard SS 21054:2020.
Ca 50 m? kiillare inkl trappan till killaren.

Fastigheten belastas inte av servitutsavtal, nyttjanderitter eller annan
rittslig belastning.

Enligt fastighetstaxering 2 st byggnader dér en del avser byggnad med
kontorslokaler pa 250 m? och en del innehéller bostéider pa 150 m?,
Ombyggnad av hela byggnaden (=2 st) ska ske till 5 st bostadsligenheter.

Gemensamma anordningar

Vatten och avlopp

Virme

El

TV/bredband/telefon

Sopkirl

Ledningar for VA &r anslutna till kommunens ledningsnét med métare
placerad i kéllaren. Fastigheten &r ocksa ansluten till kommunens
dagvattenndt.

Fastigheten &r ansluten till Kalmar Energis fjérrvirmenit. Undercentralen
ir placerad 1 kallaren.

El dr ansluten till Kalmar Energis ledningsniit med gemensamt
abonnemang. Varje ldgenhet far efter ombyggnaden ett eget abonnemang
med miitare placerade i kéllaren.

Fastigheten skall anslutas med fiberledning for media.

Ett sopkér]l kommer att placeras pa garden. Endast matavfall och
restavfall fér slingas i detta kérl. Atervinningssopor méste
bostadsrittshavarna sjélva forsla till atervinningsstation. Ndrmaste finns
inom ett par hundra meter pé sédra Kvarnholmen.

Gemensamma utrymmen

Killare

Trapphus

%

Viarmecentral och elcentral samt ligenhetsforrad.

o

Det finns inget gemensamt trapphus utdver trappa frén plan 1 ner till W

killaren.
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Gemensamma anordningar pa tomtmark

Trid, planteringar, gangar, uteplats, gardsinfart samt staket/plank mot grannfastigheter.

Parkering

Det finns ingen mdjlighet att parkera pa fastigheten. Det dr dock néra till stérre parkering pa norra
Kvarnholmen. Dessa dr avgiftsbelagda.

Kortfattad byggnadsbeskrivning av bostadshuset inklusive ombyggnadsatgiirder

Nybyggnadsér

Ombyggnadsar

Viérdear

Antal vaningar

Invindig takhojd

Grundldggning
Yittervigg
Lgh-skiljande vigg
Innerviggar

Bjilklag

Yttertak

Fonster/fonsterddrrar

/

Oklart. Sannolikt i borjan pa 1800-talet.

Troligen ganska omfattande ombyggnad ca 1970. Efter det har lite
punktinsatser skett d& och da.

1965

Virdedr 4r ett begrepp som anvinds i fastighetstaxering. For nyare
fastigheter dr virdedret samma som nybyggnadsaret. Pa fastigheter déir en
ombyggnad skett sker en viigning mellan nybyggnadsar och
ombyggnadsér. Omfattande ombyggnader leder ofta till att viirdedret blir
detsamma som ombyggnadséret. Vid mindre omfattning erhalls ett
vérdedr mellan nybyggnadsdret och ombyggnadsaret.

2 st samt kéllare och vindsvaning pa hérnhusdelen.
Ca2,15mpaplan 1.

Ca 2,7 m pa plan 2 i hérnhusdelen (Igh 3 och del av Igh 4). Ca 2,3 m pé
plan 2 i 6vriga huset (Igh 4 och 5)

Ca 2,3 m under hanbalk pa plan 3 (Igh 3). Sedan minskande takhojd
under snedtak.

Knappt 2,0 m i kéllaren. Ror och ventilation inskréinker pa takhojden.
Kéllare med golv och véggar av betong.

Timmerstomme med trépanel pa utsida och gipsskiva pa insida.
Trastomme beklidd med gipsskivor.

Trastomme beklddd med gipsskivor.

Trébjélkar med ldtt mellanliggande fyllning. Undersida gipsskiva.
Ovansida spontade bréder och ytskiktsbeldggning av varierande sort.

Spontade trabrédor, papp, likt och tegeltakpannor.

Befintliga bytes mot nya kopplade utatgaende trafonster med sprojs och
2+] glas.

At
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Dorrar

Uteplatser/balkonger

Hiss

Utvéndiga trappor
Inviindiga gem. trappor
Trappor i lagenhet
Virme

Eldstader/kakelugnar

Ventilation

El

TV/telefon/bredband

Lagenhetsforrad

Individuell métning

Nya utvéindiga entrédérrar till ldgenheter. Befintlig port i tré till
innergard. Innerdérrar i trd, en del befintliga.

Ny uteplats till Igh 1 och 2. Befintlig balkong till Igh 3. 2 st nya
balkonger till Igh 4 och 5.

Finns e¢j

Befintliga trappor till igh 3 och 4. Nya trappor till Igh 1, 2 och 5.
Till kéllaren finns en befintlig trappa i betong. |

Befintliga trappor i tra.

Befintliga vattenradiatorer kompletterat med nya dito.

Oppen spis i Igh 3 pa plan 3 som ej kan anviindas att elda i. Det rader
eldningsforbud i denna.

Mekanisk franluftsventilation genom lédgenhetsaggregat i varje ligenhet.
Tilluftsventilation via fonsterventiler.

Ny elinstallation dold och synlig. Utforande enligt svensk standard.

Fiberanslutning till stadsnitet med méjlighet till media fran valfri
operatdr. Minst ett uttag per ligenhet.

Ett ldgenhetsforrad per ldgenhet. For 1gh 3 pa plan 3. For 6vriga Igh i
kéllaren.

El i ldgenhet mits individuellt och faktureras direkt till
bostadsrittshavaren fran leverant6ren.

Oversiktlig ombyggnadsbeskrivning

Byggnaderna kommer att genomgé en omfattande ombyggnad bade utviindigt och inviindigt.
Utvéndigt byts fonster och dorrar, fasaden mélas om och yttertaket renoveras.

Invindigt forses byggnaderna med helt ny el- och VA-installation. L#genheterna férses med helt ny
inredning och nya ytskikt. Brand- och ljudkrav kommer att beaktas och f6ljas.

Upplevelsen motsvarar nédra nybyggnadsstandard &ven fast husen i grunden har ménga ar pa nacken.
Vissa anpassningar mdste naturligtvis ske p.g.a. husens forutsittningar.
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Kortfattad rumsbeskrivning av bostadshus

Hall / Kpr

Klidkammare
i forekommande fall

Kok / Matplats

Vardagsrum

Sovrum

Badrum med tvitt

Golv
Sockel
Vigg
Tak
Ovrigt

Golv
Sockel
Vigg
Tak
Ovrigt

Golv
Sockel
Vigg
Tak
Ovrigt

Golv
Sockel
Vigg
Tak
Ovrigt

Golv
Sockel
Vigg
Tak
Ovrigt

Golv
Vigg
Tak
Ovrigt

Parkettgolv ek

Vitmélade med synlig spik
Vitmaélad

Vitmaélat

Se ritning. I forekommande fall garderober, stdd-

skéap, hatthylla.

Parkettgolv ek

Vitmalade med synlig spik
Vitmalad '
Vitmaélat

Hylla med klddstang

Parkettgolv ek
Vitmalade med synlig spik

Vitmalad. Sténkskydd av kompositsten ovan binkskép.

Vitmalat

Koksinredning JKE Nordic Cubic moérkgra

Overskap/hdgskap med takanslutning

Biinkskiva i komposit med diskho o engreppsblandare

Hill och varmluftsugn.
Koksflikt,
Separata rostfria kylskap och frysskap.

I1gh 5 kombinerat rostfritt kyl- och frysskép.

Mikrovdgsugn inbyggd.
Diskmaskin integrerad.

Parkettgolv ek

Vitmélade med synlig spik
Vitmalad

Vitmaélat

Parkettgolv ek

Vitmalade med synlig spik
Vitmalad

Vitmalat

Vita skdp med sléta vita dérrar och handtag av rostfritt

stal.
Garderober med hylla/klédstang.

Linneskap med 3 st hyllor och 3 st skjutbara korgar.

Klinker i gratt
Helkaklade véggar i gratt
Vitmaélat

Toalettstol i vitt porslin.

Tviittstdll med kommod o utdragbara lddor

Spegel med belysning.

Raka duschdorrar i klarglas.

Elektrisk handdukstork.’

Kombinerad tvittmaskin och torktumlare,
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Forsidkringar

Byggnaderna #r idag fullvirdesforsikrade hos Linsforsikringar. Efter genomford ombyggnad
kommer BRF att underséka dven andra alternativ.

I en bostadsrittsforening har bostadsrittshavaren ansvar for ligenhetens underhall. Detta innebér att
skada pa inredning och ytskikt ska atgérdas och betalas av bostadsréttshavaren. Utdver traditionell
hemforsékring behdvs da ett bostadsrittstillagg.

Foreningen kan besluta om att teckna ett kollektivt bostadsrittstillédgg och &ven ett tilligg f6r
styrelseansvar. Det &r en fordel att teckna dven dessa hos det forsékringsbolag som har
fastighetsforsikringen. Besked limnas av BRF i god tid fore tilltréidesdagen.

G Slutlig kostnad for foreningen i tkr

1. Forvirv fastighet inkl lagfartskostnad 10 658
2. Bokforda drift- o kapitalkostnader t.0.m. 24-04-30 1424
3. Nedlagda byggkostnader mm upplupet 24-04-30 1250
4. Entreprenad enligt avtal 6 750
5. Tillkommande byggkostnader enligt tillval 773
6. Beridknade byggherrekostnader under byggtiden 827

21 682
7. Projektvirde * 973

TOTALT 22 655

*

Projektvirde avser den kostnad som BRF har for att frvirva projektet genom att forvéirva OS 21 i
Kalmar AB.

Denna del av den totala kostnaden utgor samtidigt garanti for att den totala kostnaden inte ska
férdndras. Om négon av de andra posterna foréndras kommer ocksa projektvirdet att dndras i
motsvarande grad. Detta regleras i aktietverlatelseavtal.

Foreningens slutliga kostnad kommer att vara 22 655 000 kr.

Forvirvsprocessens olika steg

1. Kop av samtliga aktier i OS 21 i Kalmar AB (OS 21 AB) fran MG Property Invest AB
(MGPI AB)

BRF har 2021-06-08 forvirvat OS 21 AB som vid detta datum var lagfaren igare till fastigheten
Kalmar Skrivaren 3.
Den preliminéra kopeskillingen dr 1 003 000 kronor.

Sérskilt avtal om forvérv av aktierna har upprittats. Ingen betalning har skett vid forvirvet.

Séljaren har stillt ut en revers pa 100 000 kronor. Reversen 16per utan riinta. Betalning av fast

belopp enligt reversen samt tilliggskopeskilling ska ske efter att slutlig kopeskilling for aktierna <
faststillts och efter att sdljaren har uppfyllt sina dtaganden till koparen. \,\%\
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2. Kop av fastigheten Kalmar Skrivaren 3

Transportkdpsavtal har triffats mellan BRF och OS 21 AB.
BRF har erhallit lagfart pa fastigheten 2021-08-09.

3. Redovisning i BRF

Projektvirdet &r ett Svervirde pé fastigheten, i forhallande till bokfort virde, som innebir en
uppskjuten skatteskuld (se punkt 6 nedan).

Enligt FAR SRS policygrupp uttalande, RedU 9 kommer detta vervirde att dverforas
direkt till fastigheten i redovisningen. Det kan innebéra att redovisning maste ske enligt K3-
reglerna.

4. Likvidering av OS 21 AB

Sé& snart det kan ske, later BRF likvidera OS 21 AB.
Kostnaden berfiknas till 20 000 kr. Om MGPI AB &nskar kopa tillbaka bolaget kan
likvideringskostnaden sparas.

5. Betalning vid forvirv av aktierna

Saljaren MGPI AB och/eller annat bolag som kan godtagas garanterar att forvérva osélda
bostadsrétter senast 6 manader efter godkénd slutbesiktning. Fran godkénd slutbesiktning
forbinder sig sdljaren att betala avgift enligt bilaga 1 i denna kostnadskalkyl eller avgift som
styrelsen annorlunda beslutar. Av detta foljer att slutbetalning inte kan ske forrén osélda
bostadsritter upplétits till séljaren och slutlig kdpeskilling faststillts.

6. Uppskjuten skatteskuld

Fastigheten kommer att ha ett redovisat anskaffningsvérde som &verstiger det skatteméssiga
vérdet med 973 000 kronor. Detta dr baserat pa det projektvirde som redovisas. Dé
projektvardet kan forandras kan dessa vérden bli annorlunda. Om BRF ska silja fastigheten
uppstér en skatt med nuvarande beskattning pa ca 200 000 kr. Da BRF inte har for avsikt att
sélja fastigheten virderas den uppskjutna skatteskulden till 0 kronor.

Taxeringsviirde, fastighetsavgift, fastighetsskatt

Fastigheten &r idag taxerad som hyreshusenhet, typkod 321 bostdder och lokaler.
Taxeringsvérdet dr idag 3 273 000 kr varav byggnadsvirdet 2 251 000 kr.
Virdeér dr 1965.

Efter ombyggnaden kommer fastigheten att taxeras om i en sérskild fastighetstaxering. Ett beriknat
taxeringsvirde kommer efter ombyggnaden att vara vésentligt hogre. Hur hdgt det blir beror pa
vilket viirdedr som asitts i fastighetstaxeringen. Nytt taxeringsvérde har preliminért berdknats till
13 764 000 kr.

For bostider tas ut en fastighetsavgift. ] ;
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Fastighetsavgiften 4r 0,3% av taxeringsvérdet. Den dr dock begréinsad till maxbeloppet 1 724 kr per
lagenhet for 2025, vilket innebir totalt 8 620 kr for S ldgenheter. Upprikning sker sedan vatje &r
med forindringen av inkomstbasbeloppet.

D. Finansieringsplan och berikning av foreningens arliga kostnader

Kapitalkostnad/finansiering

BRF kommer att finansiera knappt 6 % av totalkostnaden med lan vilket &r en ovanligt liten del som
minskar riskerna for foreningen. Resterande del finansieras med insatser fran bostadsrittskopare.

Den exakta utformningen av lanen &r inte bestdmd. Sannolikt kommer styrelsen att besluta om att
endast ta ett rorligt 1an med tanke pa rénteprognoser som finns nu. Om léngre rdntebindningstider
sjunker kommande ar kan 1an med léngre réntebindning bli aktuellt senare.

Amorteringstiden &r beréiknad till 100 dr med lika stora amorteringar varje 4.

I rénteberidkning har styrelsen gjort féljande antaganden:

I uppdaterad offert frin Nordea 2025-01-13 dr rdntan p3 rorligt 1an 3,91%. Offerten &r baserad pé
Stibor rénta 3 méan.

Vid fardigstéllandet i mars 2025 bedomer styrelsen att rdntan pa rorligt 18n har sjunkit ytterligare
med 0,25 %-enheter. I kalkylen har vi darfor riknat med 3,75% 1 lanerinta de 2 forsta aren.

Efter dessa 2 ar bedomer styrelsen att rintan minst har sénkts till 3,5%. Denna rinta ingér dérefter i
kalkylen fran och med ar 3. )

Under ar 1-2 kommer MG Property Invest AB att limna rintebidrag med 30 000 kr ar 1 och 25 000
kr &r 2.

Hur eventuellt fordndrade rdntor paverkar framgar av bilaga 3.

Belopp Riintesats Bindn.tid Amort. Riinta Amort. + rinta
SEK %o ar SEK SEK SEK
1287 000 3,75 0,25 13 000 48 000 61 000

21 368 000 = summa insatser
22 655 000 = total finansiering

Summa kapitalutgift ar 1 61 000 exkl riantebidrag Amorteringar o réntor har avrundats

Summa kapitalutgift ar 2 61 000 exkl riantebidrag till ndrmaste tusental kronor.
Summa kapitalutgift ar 3 57 000

Pantbrev
Pantbrev pa 6 110 000 kronor finns redan idag uttagna i fastigheten. En del av dessa kommer att

anvéndas som siikerhet for linet. Resterande kan anvindas om foreningen behdver/vill ta upp
ytterligare 1dn. Da slipper man betala stimpelskatt for nya pantbrev.
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Underhallskostnader

En del av den édrsavgift som erldggs av bostadsriittshavarna skall ticka kostnader for framtida
underhdll. Avsikten &r att alla ska bidra med underhallspengar pa ett réttvist sétt oavsett om
underhall sker eller ska ske under tiden man bor dér. Forslitning sker fortlépande och alla méste
bidra till det framtida underhéllet.

Fr.o.m. 2024 finns det ett krav pa att en 50-arig underhéllsplan ska redovisas och ingé i en
ekonomisk plan. En sddan redovisas i bilaga 5 i detta dokument. Hér framgér beréiknade underhéil
och den avsittning som berdknas behovas for detta. For denna bostadsréttsforening berdknas det
behdvas en avsittning med 40 000 kr/ar (93 kr/m2 BOA) frén start.

Underhéllskostnad utgar frén beréiknad kostnad idag och riknas sedan upp med 2 procent per ar.
Avsiittningen ridknas ocksa upp med 2 procent per 4r.

Styrelsen har en viktig roll i att hela tiden halla underhallsplanen aktuell och pa sa sitt se till att ratt
avgift tas ut pé ett réttvist sétt.

Arliga utgifter kr

Driftkostnader 1-11 enligt bilaga 4 186 000
Fastighetsavgift 9 000
Réntekostnad banklan - 48 000
Amortering bankléan 13 000
Totalt utgifter fore avsittning till underhall 256 000
Avsittning till underhall 40 000

Summa arliga utgifter + avsiittning underhall 296 000

I ovanstaende ingar inte hushallsel, TV, bredband eller telefon.

Kostnaden for detta kan grovt beréiknas till 1 000 kr per manad i medeltal per ligenhet. Dock dr det
naturligtvis beroende av individuella vanor, elpriser och vilken typ av abonnemang man viljer for
media.

Hushallsel avtalas med elnétségare och elleverantor och faktureras direkt av dem
Media bestills av den/de operatdrer som nétéigaren upplater nétet till och faktureras direkt av dem.

Avskrivning antas ske komponentvis enligt K3-regler. Linjdr avskrivning pa de olika
komponenterna har beréiknats till ett medelvirde av ca 1,6 % per ar.

Vid ett byggnadsvirde pé ca 19 miljoner innebér detta en arlig avskrivning pa ca 304 000 kr.
Arsavgift tas enbart ut for att ticka amorteringar varfor det bokforingsmiissiga resultatet sannolikt
kommer att bli negativt. Se resultatnetto i bilaga 2.
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E. Berikning av foreningens arliga intikter

I enlighet med vad som f6reskrivs i foreningens stadgar skall foreningens I6pande utgifter och
avsiittningar till underhall tickas av arsavgifter, som fordelas efter bostadsritternas andelstal. Om
det finns andra intéikter kan drsavgifterna minskas i motsvarande grad.

Arsavgifter 282 000
Réintebidrag 30 000
Summa intiikter 312 000 (=dverskott r | pa 16 000 kr)

I bilaga 1 ldmnas en specifikation ¢ver samtliga ldgenheters huvuddata sdsom lagenhetsstorlek,
insats, andelstal, arsavgift etc.

F. Ekonomisk prognos

Den ekonomiska prognosen ska utvisa hur ekonomin i féreningen utvecklar sig pa sikt med vissa
antagna forutséttningar.

Prognosen hittar du i bilaga 2.

G. Kiinslighetsanalys

Kinslighetsanalysen ska visa vad som hénder med arsavgiften om nagra antagna forutséttningar
dndras i den ekonomiska prognosen. I analysen redovisas hur arsavgiften éndras vid dndrad
ranteniva och inflation (4indrade kostnader).

Kénslighetsanalysen hittar du i bilaga 3.
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H. Sérskilda forhallanden

1. Medlem som innehar bostadsrétt skall betala insats med belopp som anges i
tabell i bilaga 1 och arsavgift som anges i samma tabell eller som styrelsen annorlunda beslutar.
Upplatelseavgift, verlatelseavgift och pantséttningsavgift kan, i enlighet med foreningens
stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

2. Négra andra avgifter 4n de ovan redovisade utgar icke — vare sig regelbundna eller av sérskilt
beslut beroende. Det aligger styrelsen att bevaka sddana foréndringar i kostnadslédget som bor

kriva héjningar av arsavgiften for att foreningens ekonomi inte skall dventyras.

3. Bostadsrittshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla ligenheten jamte till bostadsritten
tillhérande utrymmen i gott skick.

4. Vid bostadsrittsforeningens uppldsning skall foreningens tillgéngar skiftas pé sétt som
féreningens stadgar foéreskriver.

Kalmar 2025-01-21

Bostadsréittsfb&ingen Skrivaren 3 i Kalmar

=

Hans Wertwein

Gustav Nyblom

/ Sidan 12 av 12
i/
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BILAGA 1 sid 1

1 3 rok 1 81 3 998 000 18,881 4 437 53245 |
2 | 3rok 1 80 3 979 000 18,648 4382 52 587
: 3 S5rok | 1-3 143 6 998 000} 33,333 7 833 94 000)
: 4 2 75 3 798 0G0 17,483 4108 49301
5 2 rok 2 50| 2595 000] 11,655 21739 32 867
| Avvikelse 0 ‘

2025-01-21 /RP
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BILAGA 1 sid2 Arsavgift Insats Lan [ Totalt lin + insats
NYCKELTAL 282 000 | 21 368 000 | 1287 000 22 655 000 kr
BRF Skrivaren 3 i Kalmar 657 49 809 3000 | 52 809 kr/m2

94% 6% 100%
1 49 358
2 49738
3 48 937
4 50 640
5 51 900
49 809




BILAGA 2

. proru ngar-ar e

:E-ﬁ Arsavgifter 1) 282 tkr 657 ke/m2 BOA/LOA

ﬁ Driftkostnader 186 tkr 434 ki/m2 BOA/LOA

& Avstittning for underhall 40 thr 93 ke/m2 BOA/LOA
Fastighetsskatt/avgift** 9 tkr 21 kr/m2 BOA/LOA
Hyresintikter 2) 0 tkr

Arlig okning driftkostnader 2

|* Kostnadsutvecklingsnivi (KUVnivd)
** Vid nybyggnad skatt/avgift forst &r 16.
Kalkyl frén ncdansticnde uppriknat till ar 16 mod KUV

1) Upplatna ldgenheter 429 m2 BOA/LOA Lgh 5 st

2) Uthyrda ldgenheter 0 m2 BOA/LOA Avgift 0.3 % Maxavg 1724 perlgh |
2) Uthyrda p-platser 0 st Beddmt tax.virde ar 1 13 764 tkr

Belopp  Ranta% Bindn.tid & Amort, start/ upprakn  Antagen rinta vid ranteandring Medeiranta 4r i

Lan 1 1287 3,75 025 1,0% 1 3,50 (ar 3) (prognosrénta)
1 Lén 2 3,75

Lén3

Totalt linebelopp 1287

1 Aisavgifier
Driftskostnader -

Avsittning for underhéll

Fastighetsskatt/avgift

Hyresintikter +

282 ‘288
186 190
40 41
9 9

0 0

293 299
194 197
2 42
9 10

0 0

305 311 318 324 330 337 411
201 205 209 214 218 222 271
43 44 45 46 47 48 58
10 10 10 10 11 11 13
0 0 0 0 0 0 0

Rintekostnader -
Avskriviing -
Amortering -

48 48
304 304
13 13
30 25

44 44
364 304
13 13

43 43 2 42 41 41 38
304 304 304 304 304 304 304
13 13 13 13 13 13 13

| Rintebidrag ér 1-2 +.

e

IB balanserat resultat

UB balanserat resultat

-853 -1 151

-1 448

-1 742 <2036 -2328 -2618 -2 907 -4 606

Behdllning exkl avsiittning

Behéllning inkl avsitining

28

56 109

20

142 178

52

8 4 2 1 2 4

216 257 299 345 392 442 798

3) Hur ingdr ven beloppet avsittning for underhall. Detta &r en berdknat avsitining som ska tiicka framtida underhdll. Faktisk underhallskostnad per 4r kan variera.

4) Resultatnettot avser driftnettot minskat med riintekostnader och avskrivning och tkat med réntebidrag,

5) Betalnettot avser drifinettot minskat med riintekostnader o amortering men Skat med réintebidrag, Detta bor vara storre an 0 for att ticka utgifier inkl avsattni

2025-01-21 / RP /
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BILAGA 3

Skrivaren 3 i Kalmar Kalmar

Huvudalternativ

|Entigt ekonomisk prognos 282 288 293 299 305 311 318 324 330 337 411 |

Huvudalternativ men

1Progrostintenivd+1% 293 300 205 an 317 323 329 335 341 348 421
Piverkan dirsavgifti % 4,6 44 4,0 3,9 3.8 3,7 3.6 34 33 3.2 25
Prognosrintenivi +2% 308 313 317 323 328 334 340 346 353 359 431
Paverkan drsavgifti % 9.1 89 8,0 7.8 7,6 7.3 7,1 6,9 6,7 6,5 50
Prognosriintenivé -1% 269 275 282 288 294 300 306 313 319 326 401
Piverkan drsavgifti % -4,6 4,4 -4,0 -39 -3,8 -3,7 -3,6 34 -3.3 -3,2 -2,5
Prognosrintenivd -2% 256 262 270 276 282 289 295 302 \ 308 315 390
Péverkan arsavgifti % ; 9.1 -89 -8,0 7.8 -7,6 -73 -7,1 -6,9 -6,7 -6,5 -5,0

Huvudalternativ men

PrognosKUVnivi+1% 284 292 300 300 317 326 335 344 353 366 456
Phverkan drsavgift i % 0.8 1,6 24 3.2 39 4,7 54 6,2 6,9 8,6 11,0
|PrognosKUVnivi +2% 287 297 308 318 330 341 353 365 378 398 508
Péiverkan fdrsavgift i % 1,6 3,2 4,8 0.4 8,0 9,6 11,2 12,8 14,4 18,0 23,7
_ngnosKUVnivﬁ -1% 280 283 287 290 294 297 301 305 309 311 3712
Piiverkan drsavgift i % -0,8 -1,6 -2,3 -3,1 -3.8 -4,5 5,1 5,8 -6,4 -7.8 -9,6
PrognosKUVniva -2% 27F 279 280 281 283 284 286 288 290 287 337
Piverkan drsavgifti % -1,6 -3,1 -4,6 -6,0 -7.4 -8,7 -10,0 -11,2 -12,4 -14,8 -17,9 |

2025-01-21/ RP Paverkan Arsavgift avser findring i forhdllande till den som antagits i den ekonomiska prognosen (Bilaga 2)

& o o
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BILAGA 4

Beriknade driftkostnader i 2025 ars prisniva

Bostadsarea
Lokalarea

bostadsiigenheter

lokalldigenheter

total ldgenhetsarea (anvint vid beriikning av nyckeltalet)

BOA m2 429
LOA m2 0
BOA +LOA m2 429
Temp. area i trapphus 0
Kdllarearea . 50

10

11

Uppviirmning/varmvatten
Fastighetsel

Vatten och avlopp
Sophimtning

Sotning

Fastighetsskotsel / stidning
Forsikring

Ekonomisk forvaltning

'Lgpande repararationer

Kostnad styrelse och revisor

Ovriga driftkostnader

Fjarrvairme enl taxa 2025
Belysning, teknik etc
Enligt taxa 2025

Kiirl 660 | mat o restavfall

Inkl styrelseansvar o BRF-tgg Enligt offert

Redovisn o BRF-styrning

Adautoftrutsedda reparatione

Inget arvode till styrelse

Ca 55 000 KWh normalir

Vid 20A och ca 2 000 kWh 4 2 kr 2025
Ca 400 m3 per ar

Ett kirl hamtas var 14:e dag. Taxa 2025
Bekostas av medlem enskilt

Inkl sno/halka 4 000 kr

Enligt offert 2024-05-20 upprakn 25%
Alltunderhill ingdr i-punkt 12
Beridknat arvode till revisor

OVK, energidekl, medl.avg. mm

62 000
11 000
31 000

8 000

10 000
22 000
12 000
10.000
10 000

10 000

145
26
72

19

23
51
28
23
23

23

12

13

14

Avsittning till gem. underhall
Fastighetsskatt

Fastighetsavgift

Avskrivning byggnader

Lokaler

Bostader

Linjér avskrivn. komponenter,Ca 1,6% (K3) avskrivn. pi ca 19 miljone

Anpassas till underhalisplan/besiktn.

5 1gh 4 1.724 ke/lgh (2025)

‘|Kalmar 2025-01-21 / RP

/
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Ek plan bilaga 5 Underhallsplan 50 ar 2025-01-21

UNDERHALLSPLANS() AR ) - TR 2_(}'2591-2'1’1-111)’
BRF Skrivaren 3 1 Kalmar o SR
Beriiknade underhéllsarbeten

{Underhallspost " |Senast utfort| Intervall | Nistadr Miingd | Enhet | CPris ‘Summa

1. Markochutemiljo .~ .| 2025 | >50ér d... T D .

2. Fasader, takfot, vindskivor mm . : ] /
Malning fasader och takfot 2025 8 2033 400 m2 330 132 000

3. Balkonger, utviindiga trappor mm_ | | N A 1
‘|Mélning, oljning etc 2025 10 2035 3 st | 5000 15 000

4. Fonster, dorrar, portar utvindigt
Maélning 2025 8 2033 52 st 1500 78 000

5. Yttertak ' {2025 >50 &r : . 0

6. Plitarbeten

Milning eller byte olika platar 2025 25 2050 1 st 40 000 40 000
7 Tﬁbphus-(ﬁnns-inga_;gem,) — o . . N T - 0 .

8. Gemensamma utrymmen
Puts, mélning, avfuktare i kiillare 2025 15 2040 1 st 40 000 40 000

9. Vatten och avlopp 1 2025 >50 &r : e 0

10. Ventilation

' Utbyte/rep franluftsaggregat 2025 25 2050 5 Igh 20 000 100 000
{11. Viirme _ )
Utbyte ventiler och termostater mm | = 2025 20 | 2045 | 5 | 1gh | 10000 .| 50000

12. Elinstallationer 2025 >50 ar 0
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INTYG EKONOMISK PLAN

Undertecknad, som for det dndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen (BRL, 1991:614) granskat den
ekonomiska planen med 50-arig underhéllsplan for Bostadsrdttsforeningen Skrivaren 3 i Kalmar, org.nr,
769639-8721, signerad 2025-01-21, far hirmed avge foljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar som &r av betydelse for bedémandet av-foreningens verksamhet. De faktiska
uppgifter som lamnats i planen &r stimmer 6verens med innehdllet i tillgingliga handlingar och i vrigt med
forhallanden som #r kénda av mig. Den ekonomiska planen och déri gjorda berdkningar dr vederhéftiga och
framstar som héllbara f6r mig med den angivna anskaffningskostnaden. Enligt planen kommer det i foreningens
hus att finnas minst tre ldgenheter avsedda att upplatas med bostadsritt.

Forutsittningarna enligt | kap 5 § BRL 2 &r upptyllda.

Jag erinrar om styrelsens skyldighet enligt 3 kap 4 § BRL, att om det sedan den ekonomiska planen upprittats
intréffar ngot som ér av visentlig betydelse for bedomningen av féreningens verksamhet far féreningen inte
uppléata ldgenheter med bostadsritt forran en ny ekonomisk plan uppréttats av styrelsen och registrerats av
Bolagsverket.

Pa grund av den foretagna granskningen, bostadsmarknaden i allménhet och ovanstdende kommentarer kan jag
som ett allmént omdome uttala att planen, enligt min uppfattning, vilar pa tillférlitliga grunder.

Min beddmning avser slutlig anskaffningskostnad. Det 4r min bedémning att bost4derna kan upplatas med-
Bostadsritt med hinsyn till ortens bostadsmarknad,

Fastigheten har ej besiktigats d& intyg fran kontrollansvarig finns.

Intygsgivaren har ansvarsforsikring hos IF enligt Boverkets krav for intygsgivare.

Handlingar som ligger till grund fér intygsgivningen:

Boverkets godkédnnande av intygsgivare, 240725

Uppdragsbestillning, 250121

Ekonomisk plan , med 50-arig underhallsplan 250121

Stadgar for bostadsréttsforeningen, registrerade 210608

Registreringsbevis Bolagsverket, registrerade 210427

Kostnadskalkyl, signerad 240706

Utdrag ur fastighetsregistret, Infotrader, 240706

Taxeringsvirdebertikning, 250113

Intyg tom fastighet, 240708 .
Statusbesiktning. Besiktningsbolaget Sydost AB, Gustaf Bjtrkman, 240611
Kopebrev, 210401

Aktiedverlatelseavtal med garanti osalda ldgenheter , 240430
Entreprenadavtal, Hansa Byggservice AB, 240521

Byggbeskrivning, Rumsbeskrivning, 231005

Bygglov, Kalmar Kommun, 220

Ritningar, 220615

Garantidtagande firdigstillande, slutlig kostnad och réntebidrag. MG Property Invest AB, 250121
Utldtande kontrollansvarig, Projekthuset i Kalmar AB, Claes Persson, 250127
Virdeutldtande Igh, Pontuz Léfgren AB, Kalmar, Marcus Lénnbom, 200127
Forsakringsoffert, Soderberg & Partners, 250121

Avtal Ekonomisk Férvaltning, PH Konsult &F&rvaltning, 250122
Finansieringsoffert Nordea, 250113

Styrelseprotokoll, 250121

Vixj6 250128
: U

/v/\_

Jan Aglov

Aglsvkonsult AB

Falkgatan 4, 352 36 Vixjo . 5

Av Boverket utsetts behorig, avseende hela riket, att utfirda intyg angéende ekonomiska planer.



INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknad, som f6r det &andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat den ekonomiska
planen for Bostadsrittsforeningen Skrivaren 3 i Kalmar (769639-8721) far hdirmed avge foljande

intyg.

De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer 6verens med innehallet i tillgingliga handlingar
och i 6vrigt med férhallanden som dr kinda av mig. Planen innehdller uppgifter som ér av betydelse
for bedomandet av féreningens verksamhet. I planen gjorda berdkningar ér vederhaftiga och planen
framstar som hallbar med den angivna anskaffningskostnaden.

Féreningens fastighet har bestkts av undertecknad.

Jag anser att férutsdtiningarna enligt 1 kap 5 § bostadsrittslagen dr uppfyllda.

Bostadsmarknaden inom orten dr sidan att lJigenheterna torde kunna upplétas som planerat.

P& grund av den féretagna granskningen kan jag som ett allmant omddme uttala att planen enligt min
uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder.

Intygsgivaren har ansvarsforsikring hos IF enligt Boverkets krav for intygsgivare..
Underlag som varit tillgidngligt vid granskningen redovisas i bilagan

Kalmar 2025-01-30

Peter Strand
Fastighetsekonomi Peter Strand AB

Av Boverket férordnad intygsgivare
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Underlag vid granskning av ekonomisk plan, brf Skrivaren 3 i Kalmar (769639-8721)

Beslut Boverket om godkédnnande av intygsgivare,
2024-07-25

Uppdragsbestillning, 2025-01-21
Kostnadskalkyl, signerad 2024-07-06

Stadgar for bostadsrittsféreningen registrerade
2021-06-08

Registreringsbevis, 2021-04-27

Utdrag ur fastighetsregistret, 2025-01-21
Beridkning taxeringsvarde, 2025-01-13

Intyg tom fastighet, 2024-07-08

Kopebrev, 2021-04-01

Transportkép, 2021-06-23

Statusbesiktning, 2024-06-11

Bygglov, 2022-06-17

Entreprenadavtal, 2024-05-21
Byggbeskrivning, rumsbeskrivning, 2023-10-05
Aktiedverlitelseavtal med garanti osdlda ldgenheter,
2024-04-30

Garanti fardigstillande, slutlig kostnad och
rintebidrag 2025-01-21

Ritningar, 2022-06-15

Marknadsvirdering ligenheter, 2024-07-08
Finansieringsoffert, 2025-01-13

Offert ekonomisk férvaltning, 2024-05-20
Forsidkringsoffert, 2025-01-21

Styrelseprotokoll, 2025-01-21

Utlatande kontrollansvarig 2025-01-27

Avtal ekonomisk férvaltning 2025-01-22

Boverket

Brf Skrivaren
Brf Skrivaren
Bolagsverket

Bolagsverket
Metria
Skatteverket

Besiktningsbolaget Sydost AB, Gustaf
Bjorkman,

Kalmar Kommun,

Hansa Byggservice AB,

MG Property Invest AB,

Pontuz Lofgren AB, Marcus Lénnbom,
Nordea

PH Konsult & Forvaltning, Karlskrona,
Soderberg &Partners

Styrelsen

Projekthuset i Kalmar AB, Claes Persson
PH Konsult & Forvaltning



Faststilld: dnr 3009/2024

Qgg >0 Beslut
Datum Processnummer
Boverket 2024-07-05 3534

Gustav Nyblom
gustav@mgproperty.se

Beslut i arende om godkannande av féreningens val av
intygsgivare :

Beslut

Boverket beslutar att godkénna Peter Strand, Varderingsbyran i Syd AB, och
Jan Aglov, Aglov Konsult AB, som intygsgivare for Bostadsrittsforeningen
Skrivaren 3 i Kalmar, organisationsnummer 769639-8721. '

Bakgrund

Bostadsrittsforeningen Skrivaren 3 i Kalmar har ansokt om godkinnande av
intygsgivarna Peter Strand och Jan Aglov som intygsgivare for foreningen.
Avgift for provning av anstkan har inkommit till Boverket.

Bestdmmelser
Enligt 3 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614), BRL, ska intygsgivare utses av
bostadsréttsféreningen bland dem som

1. regeringen eller den myndighet som regeringen bestdmmer har forklarat
behoriga att utfarda intyg, eller

2. ien annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EES)
driver en i den staten etablerad verksamhet som omfattar utfirdandet av
intyg av liknande slag som avses i 2 §.

Det &r inte tillAtet att utse nagon till intygsgivare, om det finns nagon
omsténdighet som kan rubba fortroendet for hans eller hennes opartiskhet eller
oberoende. En sidan omstédndighet kan vara tidigare samarbete med den andra
intygsgivare som foreningen har utsett eller avser att utse.

Den som &r anstilld hos ett foretag, en organisation eller ndgon annan som har
bildat bostadsrittsféreningen eller som har hjilpt till med foreningsbildningen
eller med att uppritta den ekonomiska planen far inte utses till intygsgivare.
Detsamma giller den som inte har en forsékring for den ersittningsskyldighet
som han eller hon kan &dra sig i verksamheten.

Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona | Telefon: 0455-35 30 00
E-post: registraturen@boverket.se | Webbplats: www.boverket.se

Diarienummer

4263/2024
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Ansvarsforsékringen ska uppfylla kraven i 10 a § bostadsrittsforordningen
(1991:630), BRF.

Av 10 a § BRF framgar bland annat att forsdkringen ska tecknas hos en
forsikringsgivare som har tillstind att driva forsikringsrorelse i en stat inom
Europeiska ekonomiska samarbetsomradet. Boverket far i enskilda fall besluta
att forsdkringen far tecknas hos en annan forsikringsgivare, om denne ér
underkastad motsvarande krav pa soliditet, likviditet, riskhantering och tillsyn
som giller for svenska forsikringsforetag.

Forsdkringsvillkoren ska enligt samma bestdmmelse i vart fall innebéra att

1. forsdkringen giller for

a) krav som framstills mot den forsdkrade sé ldnge forsdkringen géller,
dock inte for skador som har uppkommit fore forsékringstiden och som
var kiinda nér forsdkringen tecknades, och

b) befarade krav som den forsikrade far kinnedom om och anmaéler till
forsikringsgivaren s linge forsékringen giller,

2. forsdkringen &dr forenad med ett efterskydd som innebér att den técker krav
som framstills mot den forsikrade inom tre ar fran det att forsékringen har
upphort att gilla och som inte ticks av ndgon annan forsdkring,

3. forsdkringen avseende krav som framstills enligt 1 géller med ett
forsdkringsbelopp om 100 prisbasbelopp per skada och 350 prisbasbelopp
per forsikringsar,

4. forsikringsersittningen betalas ut till den skadelidande utan avdrag for
sjdlvrisk, och

5. forsdkringen kan upphora att gilla tidigast en manad efter det att Boverket
har underréttats om upphdorandet.

Enligt 3 kap. 3 a § BRL ska de som bostadsriéttsféreningen utser till
intygsgivare godkiinnas av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer. Ett godkdnnande ska inte limnas om valet av intygsgivare strider
mot 3 §.

Enligt 9 § BRF beslutar Boverket om behorighet som intygsgivare enligt 3 kap.
3 § forsta stycket 1 BRL. Boverket beslutar dven om godkinnande enligt 3 kap.
3 a § BRL av den som bostadsrittsforeningen har utsett till intygsgivare.

Skal for beslutet ;

Peter Strand och Jan Aglov har behérighet att utfirda intyg. Det har av
foreningens ansokan inte framkommit nagon omstéindighet som gor att
forutsittningarna for att godkinna foreningens val av intygsgivare inte kan
anses uppfyllda. Anstkan fran Bostadsrittsforeningen Skrivaren 3 i Kalmar om
godkénnande av intygsgivare ska dérfor bifallas.




3(3)

I detta drende har Enhetschef Joacim Mdhinhoff beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Foredragande har varit Handldggare Emelie Linderang.

Joacim M&hinhoff
Enhetschef

Emelie Linderang
Handliggare




