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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsriittsfireningens syfte

Bostadsriittsforeningen Fagelstigen 3 med organisationsnummer 769641-5251
("Bostadsrittsforeningen™) har sitt séite 1 Nacka kommun, Stockholms ldn.
Bostadsriittsforeningen ér en s.k. ikta bostadsrittsforening. Bostadsriittsforeningens findamal ar
att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att 1 Bostadsréittsforeningens hus upplata
lagenheter och i forekommande fall mark at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrinsning
samt att 1 forekommande fall hyra ut p-platser och garageplatser. Medlems riitt 1 féreningen pa
grund av upplitelse utan begriinsning 1 tiden kallas bostadsriitt. Medlem som innehar bostadsriitt

kallas bostadsriittshavare.

Bostadsriittsforeningen uppfor 24 bostadsriitter 1 form av tvabostadshus och studiohus pa
fastigheterna Nacka Léannersta 1:814, 1:815, 1:816, 1:817, 1:1276, 1:1277, 1:1258 och 1:1259
("Fastigheterna™).

Firviirv av fast egendom

Bostadsritisforeningen har forvirvat Fastigheterna genom forviary av samtliga aktier 1
Fagelstigen Mark AB, org.nr 559389-7654, Fagelstigen Mark 2 AB, org.nr 559432-5077 och
Carl Ek Fastigheter Mark 5 AB, org.nr 559380-1219 ("Bolagen™). Bolagens enda tillgangar var
vid forvirvstidpunkten Fastigheterna. Bostadsrittstoreningen har diirefter forvirvat Fastigheterna
fran Bolagen till Fastigheternas bokforda viirde. Detta resulterar inte i nagon uttagsbeskattning
for Bostadsrittsforeningen. For det fall Bostadsrittsforeningen 1 framtiden avyttrar Fastigheten
kommer det Gvertagna skattemassiga virdet att ligga till grund for berdkning av skattepliktig
vinst. Det dvertagna skattemissiga virdet bedéms uppga till ca 34 mkr.

Inflyttning och upplatelse av bostadsriitt
Bygglov pi Fastigheterna beviljades under perioden kvartal 2 — 4 2023, startbesked erhélls under
perioden kvartal 3 2023 — januari 2024 samt under kvartal 4 2025. Byggstart skedde 1 september

2024. Fardigstillandet och inflyttning 1 ligenheterna kommer att ske under november — december
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2025 efter att slutbesiktning utforts. Upplatelse av bostadsriitt forvintas ske ca en manad innan

inflyttning.

Ligenheternas taxeringsvirde nir de dr fardigstéillda har uppskattats med hjilp av Skatteverkets

berikningssystem, d.v.s. det slutliga taxeringsvirdet har uppskattats.

Beriknat slutgiltigt taxeringsvirde

Byggnad Tomt Summa
Ligenhetstyp
Ligenhet 31 2 547 000 2316 000 4 863 000
Ligenhet 32 2 547 000 2316 000 4 863 000
Ligenhet 33 417 000 834 000 1 251 000
Liagenhet 34 2 547 000 2316 000 4 863 000
Liagenhet 35 2 547 000 2316 000 4 863 000
Ligenhet 36 2525000 2316 000 4 841 000
Ligenhet 37 2 525000 2316 000 4 841 000
Ligenhet 38 789 000 1 578 000 2367 000
Ligenhet 39 2 547 000 2316 000 4 863 000
Ligenhet 40 2 547 000 2316 000 4 863 000
Ligenhet 41 2 547 000 2316 000 4 863 000
Ligenhet 42 2 547 000 2316 000 4 863 000
Ligenhet 43 2 590 000 2325000 4915 000
Ligenhet 44 2 590 000 2325000 4915 000
Ligenhet 45 2 547 000 2316 000 4 863 000
Ligenhet 46 2 547 000 2316 000 4 863 000
Ligenhet 47 2327 000 2316 000 4 643 000
Ligenhet 48 2327 000 2316 000 4 643 000
Ligenhet 49 789 000 1 578 000 2 367 000
Ligenhet 50 417 000 834 000 1 251 000
Ligenhet 51 417 000 834 000 1 251 000
Ligenhet 52 417 000 834 000 1 251 000
Ligenhet 53 417 000 834 000 1 251 000
Ligenhet 54 417 000 834 000 1 251 000
Summa 44 434 000 45 234 000 89 668 000
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2. FRAMSTALLNING AV FASTIGHETERNA

Fastigheterna

Fastigheterna &r beldgna 1 niira anslutning till varandra pa Fagelstigen 7,9, 11 och 13 1 omradet

Linnersta, Nacka kommun. Linnersta ligger med nirhet till centrum, grénomraden, skola och

idrottsanldggningar, ca 15 km frin centrala Stockholm.

Varje ligenhet kommer att disponera 6ver en egen uteplats och ha tillhérande parkeringsplats(er).

Farrad kommer att finnas tillhorande respektive ligenhet.

Fastighetsbeteckningar

Adresser

Tomtareal

Planbestimmelser

Upplatelseform

Servitut och andra belastningar
Ligenheter

Lokaler

Byggnadsutformning

Taxeringsméssigt virdear

Kommunalt vatten och avlopp

Dokurment-1009222115557562 TEREGE

Nacka Linnersta 1:814, 1:815, 1:816, 1:817, 1:1258,
1:1259, 1:1276 &1:1277

Fagelstigen 7. 9, 11 & 13, 132 35 Saltsjé-Boo

786 kvm, 788 kvm, 801 kvm, 793 kvm, 792 kvm, 879
kvm, 757 kvm och 814 kv

Detaljplan for Figelstigen, del av fastigheten Lannersta
10:1 m.fl., i Boo, Nacka kommun — DP 651, 0182K-
P2021/651

Bostadsriitt

I enlighet med fastighetsregisterutdrag

24 st

(0 st

8 st parhusbyggnader med 1-2 viningar samt 8 st
attefallshus

2024/2025

Kommer att anslutas till den kommunala vatten och
avloppsanliggningen dir Bostadsrittsforeningen har
abonnemang. Fasta VA-kostnader ingar 1 avgiften,
forbrukningskostnader debiteras respektive hushall
baserat pi schablon som beslutas av

Bostadsriittsforeningens styrelse.
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Farsikring

Byggnaderna
Byggnadsar
Uppforande

Grundliggning

Birande konstruktioner
Stomme

Fasad

Yttertak

Bjilklag

Fonster

Ytterdorrar

Uteplatser

Killare
Vind

Dokurment-1009222115557562 TEREGE Signerat D, BW, JM, MF, WL

Fullvirde fran och med avslutad slutbesiktning,
dessforinnan star totalentreprendér for forsikringen som
ir allrisk- och egendomsforsikring. 1 forsikringen efter
entreprenadtiden ingar egendomsforsikring,
styrelseansvarsforsikring och kollektiv
olycksfallsforsikring. Styrelseansvarsforsikring
foreligger dven for tiden innan och under
entreprenadtiden.

Hemforsikring star respektive bostadsriittshavare for.
Aven bostadsrittstilligg ir bostadsriittshavarnas ansvar

att ha tecknat.

2024 - 2025

Totalentreprenad, entreprendr star siledes for risken
under garantitiden som giller till och med 5 ar efter
slutbesiktigad entreprenad foljt av fem ars ansvarstid for
visentliga fel.

Gjuten betongplatta pa mark med 300 mm
underliggande cellplastisolering

Ytterviggar 1 trii, vissa innerviggar 1 tri

Tri

Tri

Betongtakpannor

Trd

3-glas, tri och aluminium

Aluminiumbeklidda HDF-skivor

Varje ligenhet kommer att disponera éver en egen
uteplats med majlighet till altan

0 stycken

| stycke 1 samtliga tvabostadshusbostider
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Total boarea

Boarea per ligenhet

Liigenheterna

2765 kvin

Se 8. Lagenhetsforteckning 1 denna ekonomiska plan

Bostadsritisforeningen kommer att besta av 8 tvibostadshus och 8 studiohus. Tvibostadshusen

kommer att omfatta tva ligenheter vardera. | tvabostadshusen kommer de tva ldgenheterna att

vara ca 155-180 kvm, varav ca 138-172 kvm BOA. Studiochusen kommer att omfatta 1 ligenhet

vardera om ca 40-48 kvm golvyta, varav ca 2444 kvm BOA."

Uppvirmning

Fastighetsel

El

Ventilation

Hall
Badrum

Twiittrum
Sovrum

Vardagsrum

“Matning har gjorts pé ritning
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Tvabostadshus: respektive ligenhet har en egen
franluftsvirmepump och vattenburen golvvirme pa
nedervining samt vattenburna radiatorer pa 6vervaning
Studiohus: respektive ligenhet har en egen luft-
luftvirmepump med virmeatervinning och elpatron samt
elburen golvviirme 1 badrum. Respektive ligenhet
debiteras kostnaden for uppviirmning via sina respektive
el-abonnemang

Gemensam el till fastigheten finns ej. Fasadbelysning
finns pé respektive ligenhet och belastar den enskilda
ligenheten

3-fas el, separata abonnemang

Tvabostadshus: Franluft 1 viirmepumpen & tilluft via
ventiler

Studiohus: Franluftsflikt 1 badrum, tilluft via ventiler
Klinkers pd golv, vitmalade viiggar och tak

Klinkers pa golv, kakel pa viggar, vitmilat tak; we,
dusch/badkar, handfat med skap och spegel

Klinkers pa golv, vitmalade viggar och tak; tvittmaskin
Ekparkett pa golv, vitmilade viggar och tak

Ekparkett pa golv, vitmalade viggar och tak
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Kik Ekparkett pa golv, vitmalade viggar med en del
stinkskydd, malade tak; skap, ugn, spis, diskmaskin, kyl,
frys

Firvaring Tvibostadshus: Walk-in-closet 1 stora sovrummet
Studiohus: Férvaring under trappa samt pa loft
Forrad ingar till varje bostadsritt vilket dr del av

bostaden 1 tvibostadshusbostiderna och utvindigt for

studiohusen (kalltbrrad).
Invindiga viggar & tak Vitmalade
Golv Ekparkett i sovrum, vardagsrum, kok, allrum; klinkers 1

hall, badrum, tvittstuga (i de tvabostadshusbostider dér
tvittstuga finns)

Tomtmark Grismatta

Bredband Respektive bostadsriittshavare kan viilja att teckna
individuella mobila nitverk

Sophdmtning Ett (1) 190-literskil for restavfall och ett (1) 140-
literskél for matavfall per lagenhet med himtning 52
ggr/ar som debiterar respektive ligenhet enligt schablon

Gemensamma installationer

Mark Griismatta, grusgangar och vigar

Beskrivning av husens placering i forhallande till varandra
Husen, beldgna ca 25 meter ifran varandra mijliggdr att indamalsenlig samverkan mellan

bostadsrittshavarna kan ske.

Underhallsbehov

Foreningen avsitter schablonmissigt som lagst 20 kronor/kvm BOA 1 enlighet med sina stadgar.
Det aligger styrelsen att pa lingre sikt anpassa underhallsavsitiningen sa att erforderliga medel
finns for att siikerstiilla fastighetens funktion. Bifogat till denna plan finns en underhallsplan,

Bilaga 1 och med anledning av denna gérs avsittning om 29 kronor/kvm BOA.
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3. FORVARV AV FASTIGHET VID NYBYGGNAD

Farvirvet omfattar boarea om totalt ca 2 765 kvm, vilket Bostadsriittsforeningen anskaffat genom

ett s.k. indirekt forvirv (se 1. Farvdry av fast egendom). Lagenheterna upplats till shutkund med

bostadsriitt. Forvirvskostnaden nedan utgér den slutliga kostnaden for Bostadsrittsforeningen.

Fiirviirv av fastighet vid nybyggnad

Anskaftningsviirde (slutligt) Belopp
Varav:

Kopeskilling fastigheter 34 050 000 kr
Entreprenad (totalentreprenad) och moms 86 018 057 kr
Entreprenad (ovriga kostnader, projektkostnader) och moms 10328 947 kr
Lagfart” 515 700 kr
Pantbrev 418 670 kr
Rarelsekostnader (netto) 828 890 kr
Riintekostnader (netto) 0 kr
Ovriga kostnader (kopeskilling aktier etc.) 54 024 907 kr
Kassabehallning 50 000 kr

Summa total anskaffningsutgift

186 235 171 kr

Per kvim
Finansiering Belopp BOA
Insatser & upplatelseavgifter 150 301 680 kr 54 368 kr
Lin 35933491 kr 12 998 kr

Summa finansiering

186 235 171 kr

Bostadsyta Area
Bostadsarea 2765
Biarea 27
Totalarea 2720

: Lagfartskostnad himtad fran Bostadsrittsfreningens rikenskaper.
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4. FINANSIERINGSPLAN

Finansieringsplan Belopp Riinta Kostnad Amortering
Banklin ar 1° 35933 491 kr 3,19% 1 147 824 kr - kr
Medlemsinsatser &

upplatelseavgifter 150 301 680 kr

Summa lin, insatser &

upplatelseavgifter 186 235171 kr

Ovriga upplysningar
Som siikerhet for lanen stills pantbrev’. Riintenivéer i denna plan har utgétt ifran rinteoffert
daterad 29 oktober 2025. Amortering sker efter ar 10 med ca 1,11 % av det utestiende

lanebeloppet.
Liptid Riinta i offert Vikt av totalt lan Viktad rinta
3 méanader 3,001% 0%
3dr 3,200% 40%
5ar 3,380% 30%
Totali: 100% 3,19%

" Amortering sker efter & 10 med ca 1,11 % av det utestiende linebeloppet.

! Bostadsrittsforeningen har genom avtal forbundit sig att, till mnitiativtagaren av projektet, aterfora hela det Gverhypotek som
foreningen kan komma att ha efter att Bostadsrittsforeningens langfristiga finansiering har slutplacerats hos bank.
Bostadstitisfireningens dtagande innefartar en plike fir Bostadsriittsforeningen att medverka till att eventuellt dverhypotek
dterfirs utan kostnad for initiativiagaren av projekiet,
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5. BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader
Ar 1
Réntor 1147 824 kr
Baserad pé rinteoffert (29 oktober 2025)
Planenliga avskrivningar 963 899 kr

Avskrivaingar komimer att ghras enligt Bokfdringsnimndens rekommendation och god redovisningssed 1 enlighet med K2
regelverket som Bostadsrittsforeningen tillimpar. Detta innebér att Bostadsrittsforeningens kostnad for uppforande av
byggnaderna (entreprenadkosinad, projektkostnader m.m.), panthrev och lagfart skrivs av linjirt med en nyttjandeperiod om 100

ar. Planenliga avskrvningar paverkar Bostadsrittsforeningens resultat men inte kassafléde.

Driftkostnader & ivriga kostnader

Ar1
Driftkostnader
Ekonomisk forvaltning 44 375 kr
Enligt avtal med Nabo (7 november 2025)
Forsikring 19 300 kr
Enligt avtal med Bostadseiitterna {F november 2023)
Vatten & avlopp exkl. férbrukning 61 306 kr

Berdknad med hjilp av gillande VA-taxa hos Nacka Vatten Avfall, forbrukningskostnaden som Nacka Vatten Avfall debiterar per
forbrukad m?® ligger utanfor Arsavgiften och debiteras separat av Bostadseiittstireningen enligt schablon som bestims av

Bostadsrittsforeningens styrelse.
Skitsel & renhallning 15 000 kr

Uppskattad utiftin andra bostadseiittsfireningar av samma storlek och karaktir. Inkluderar skiitsel av gemensamma vior,

parkeringsplatser m.m. Skitsel av bostider, forrad och egen tomt ansvarar respektive bostadsrittshavare fiir.

Ovriga kosinader

Kommunal fastighetsavgift 0 kr
Bostadstitisfireningar med nyproduktion ir befriade frin fastighetsavgift de forsta

15 aren

Ovrigt 30000 kr
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Driftkostnader ar 1

Driftkostnader Ar1
Firsikringar 19 300 kr
Ekonomisk férvaltning 44 375 kr
Vatten & avlopp exkl. forbrukning 61 306 kr
?;:E:Elf;:-;l;mkmng & sophiimtning 301 797 kr
Skotsel & renhallning 15 000 kr
Ovrigt 30 000 kr
Summa driftkostnader 471 778 kr
Ovriga externa kostnader

Fastighetsskatt 0 kr
Fastighetsavgift 0 kr
Summa dvriga externa

kostnader 0 kr
Riintenetto

Riinteintiikter 0 kr
Riintekostnader -1 147 824 kr
Summa rintenetto -1 147 824 kr

Sida 12 av 21
Py

Dokurment-1009222115557562 TEREGE Signerat D, BW, JM, MF, WL

=




Kostnader som debiteras separat
Utiver kostnaderna redovisade ovan kan foljande kostnader komma att tillkomma for

bostadsriittshavaren, vilka betalas direkt till leverantir:

Virme (elkostnad)
Parhusligenhet: ca | 268 kr/man med en forbrukning om 7 480 kWh/ar
Studiohus: ca 255 ke/man med en forbrukning om | 500 kWh/ar
Hushallsel
Parhusligenhet: ca 951 kr/man med en férbrukning om 5 610 kWh/ar
Studiohus: ca 191 kr/min med en forbrukning om 1 125 kWh/ar
Hemfdrsdkring
Parhusligenhet ca 413 kr/man
Studiohus ca 167 kr/man

Uppskatiningar gjorda av Compricer.se

Utéver kostnader ovan ligger forbrukningskostnaden for vatten och avlopp samt sophimtning
utanfor arsavgiften. Forbrukningskostnaden fir vatten och avlopp samt sophiimtning debiteras

separat av Bostadsriittsforeningen enligt schablon som bestims av Bostadsrittsforeningens

styrelse.

Vatten & aviopp-forbrukningskostnad
Parhusligenhet ca 952 kr/man
Studiohus ca 238 kr/man

Beriknad enligt schablon frin gillande VA taxa hos Nacka Vatten och Avfall, som utgér fidn ett antagande om en drlig
forbrukning om ca 51 m*/person/dr och ett antagande om att det bor 4 personer per tvabostadshusligenhet och 1 person per

studiohus, Notera att denna kostnad fakmireras bostadsrittshavare utifrdn ovan schablon,

Sophdmtningskostnad

Per ligenhet ca 334 kr/man med ett (1) 190 liters restavfallskirl och
ett (1) 140 liters matavfallskir per lagenhet och
hdmtning 52 ggr/ar

Berfknad enligt schablon frin gillande avfallstaxa hos Nacka Vatten och Avfall. Notera att denna kostnad faktureras
bostadsriitishavare utifidn ovan schablon,
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6. BOSTADSRATTSFORENINGENS PROGNOSTISERADE FLODEN

Fliden ar 1

Resultatprognos Ari Per kvimn BOA
Arsavgifter 1401 672 kr 507 kr
Hyresintikter/lokal 0 kr

Arsavgift VA och sophimtning (schablonintikt) 301 749 kr

Summa intikter 1703 421 kr

Driftkostnader -169 981 kr -6l kr
VA forbrukning och sophiimtning -301 749 kr

Reparationer och underhall 0kr

Ovriga externa kostnader 0 kr

Avskrivningar -963 899 kr

Rintekostnader -1 147 824 kr

Summa kostnader -2 583 453 kr

Arets resultat -880 032 kr

Avsittning underhallsfond 80 172 kr
Kassaflidesprognos

Summa intdkter 1 703 421 kr

Summa kostnader -2 583 453 kr

Aterforing avskrivningar 963 899 kr

Kassafldde fran lopande drift &3 868 for 30 kr
Amorteringar 0 kr

Summa kassaflide 83 868 kr

Ytor Area (kvm)

Bostadsarea 2765

Biarea 27

Totalarea 2792
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Flioden ar 1 - 20

Resultatprognos (SEK) Ar1 Ar2 Ar3 Ard Ars Are Ar 10 Arn Arie Ar20
Arsavgifter 14001672k 1443 722kr 1487034 kr 1531645 kr 1577594 kr  1624922kr | 1828804 kr | 18RI T30kr | 2183 750kr | 2457840 kr
Hyresintikter 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr
Arsavgift VA och

sophimtning 301 749 kr 307 784 kr 313 940 kr 320219 kr 326623 kr 333155k 360 618 kr 367 830 kr 406 115 kr 439591 kr
i schablonintikt)

Summa intikter 1703421 kr 1751506kr 1800074kr 1851863 kr  1904217kr  195807Tkr | 2180482kr | 2251 560kr | 2580874kr | 2807432 kr
Driftkostnader =169 981 kr =173 380 kr =176 848 kr =180 385 kr =183 402 kr =187 672 kr =203 143 kr =207 205 kr 228 772 kr =247 630 kr
Vatten & avlopp, -301 749 kr -307 784 kr -313 940 kr -320 219 kr -326 623 kr -333 155 ke -360 618 ke -367 830 kr -406 115 kr -439 391 kr
firbrukning

Reparationer och 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr -105 100 kr 0kt 0k 0k
underhall

Fastighetsavgift 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 319 815 kr =346 178 kr
Avskrivingar -063 B99 kr -963 899 kr -063 899 kr -963 899 kr -963 899 kr -063 899 kr -963 899 kr -963 899 kr -963 899 kr -963 899 kr
Rintekostnader 1147824 kr -1 147824 kr -1 147824 ke -1 147824 ke -1 147824 ke -1 147824 kr | -1 147824 kr | -1 141 447 ke | -1 077679 ke | -1 026 664 kr
Summa Kostnader -25B3453kr -2592887kr -2602510 ke -2612326ke -2622338 ke -2632551ke | -2 T7ROSRA kr | -2 680382 ke | -2996 279 kr | -3023 963 kr
Arets resultat BRO0O3ZEr  -B41381kr  -BO1S3TRr  -760 463 kr  -TIS121Kr  -674473kr | 5911001 kr | -428822kr | -406405kr | -126 531 kr
Avsitining

underhallsfond B0 172 kr 110 582 kr 110 582 kr 110 582 kr 1100582 kr 1100582 kr 1100582 kr 110 582 kr 110 582 kr 110 582 kr
Amorteringar 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 399 261 kr 399261 kr 399261 kr
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Per kvm

Kassafliidesprognos (SEK) Ar1 Ar2 Ar3 Ard Ars Arg Ar1no Arnl Ar 16 Ar2n BOA ar 1
Sumima mtékter 1703421 ke 1751506k 1800974ke 1851863 ke 1904217ke 19583 077ke | 2189482 kr | 2251 560 kr | 2589 874 kr | 2 897 432 ke
Summa kostnader 2583453 ke -25928BTkr 2602510 ke -2612326ke -2622338kr -2632 5501 kr | -2 T8O 584 kr | -2 680 382 kr | -2 996 279 kr | -3 023 963 kr
Aterforing avskrivningar D63 899 kr 063 899 kr 963 899 kr 963 899 kr 963 899 kr 963 899 kr 963 899 kr 963 899 kr 963 899 kr 963 899 kr
Kassaflade fran ldpande drift 83 368 kr 122 518 kr 162 362 kr 203 437 kr 245 778 kr 289 426 kr 372798 kr 535078 kr 537 494 kr 837 369 kr 30 b
Amorteringar 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr O kr 0 kr O kr 00 261 kr | <399 261 kr | -390 261 kr
Summa kassaflode 83 868 kr 122 518 kr 162 363 kr 203 437 kr 245778 kr 289 426 kr 372 798 kr 135 817 kr 158233 kr | 438108 kr
Avsitmingar till
underhillsfond 80172 kr 110 582 kr 110 582 kr 110 582 ke 110 582 kr 110 382 kr 110 582 kr 110 582 kr 110 582 kr 110 382 kr
Ackumulerat kassaflode
exkl. forindringar 133 868 kr 256 386 kr 418 749 kr 622 185 kr 867 964 kr 1157390k | 2674023 kr | 28309 840 kr | 4 178927 kr | 5302 541 kr
rorelsekapital
Ackumulerat resultatmissigt  -880032kr -1 721413 kr 2522950 kr -3 283 412kr -4 001 534 kr 4676007 kr | -7 014971 kr | -7 443 793 kr | -B 897 898 kr | -9 832 838 kr
underskott
Avskrivningar + avsiitining 1044071 kr 1074481 kr 1074481 kr 1074481 kr 1074481 kr 1074481 kr | 1074481 kr | 1074481 kr | 1074 481 kr | 1074 481 kr
till underhillsfond
Ingdende skuld till
kreditinstitut 35033490 kr 35933491 kr 35933491 kr 35933491 kr 35933491 kr 35933491 kr | 35933490 kr | 35933 49] kr | 33 937 186 kr | 32 340 142 kr
Utgdende skuld till

35933490 kr 35933491 kr 35933491 kr 33933491 kr 35933491 kr 35933491 kr | 35933490 kr | 35 534 230 kr | 33 537 925 kr | 31 940 88] kr
kreditinstitut
Prognosforutsiitiningar
Rintesats lan 3,19% 3,19% 3,19% 3,19% 3,19% 3,19% 3,19% 3,19%, 3,19% 3,19%
Inflationstakt 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%

Stiillda antaganden

Arsavgifter beriknas i forhillande till andelstal, vilket beslutas av styrelsen. Inflationen antas hillas konstant pi 2%. Beriiknad riinta

har gjorts pa genomsnittliga forviintade skulder. Rintenivaer i denna plan har utgatt ifrin riinteoffert (29 oktober 2025).
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7. KANSLIGHETSANALYS

Beriiknade arsavgifter ar 1 — 20 vid olika antaganden om riinta och inflation

Beriiknade arsavgifter (SEK)

Ari Ar2 Ar 3 Ard Ars Ar6 Ar 10 Ar i1 Ar 16 Ar 20
Fordgndring
drsavgifier 1401 672 kr 1443 722 kr 1 487 034 kr 1 531 645 kx 1577594 ke 1624922kr | 1828864 ke | 1 883 730 kr | 2 183 759 kr | 2 457 840 kr
vid rénia
upp 1% 1761 007 kr 1 803 057 kr 1 846 369 kr | 890 980 kr 1936929kr 1984 257kr | 2188 199kr | 2241069 kr | 23521 135kr | 2779245 kr
upp 2% 2120342 kr 2162 392 kr 2 205 T04 kr 2250315 kx 2296264 kr 2343 592kr | 2547534 kr | 2398407 kr | 2858 510kr | 3 100651 kr
upp 3% 2479677 kr 2521727 kr 2 565039 kr 2 609 650 kr 20655599k 2702027 kr | 2000869kr | 2955 746kr | 3195886 kr | 3422056 kr
upp 4% 2839012 kr 2 8E1 062 kr 2024373 kr 2 068 084 kr 3014934y 30062262k | 3260204 ke | 3313084 kr | 3533262 kr | 3743461 kr
med 1% 1042 337 kr 1 084 387 kr 1127 699 kr 1172 310 kr 1218259 ke 1265587ke | 1469529kr | 1526390 ke | 1846384 kr | 2 136435 kr
ned 2% 683 002 kr T25 052 kr T68 364 kr B12975 kr B38 924 kr 906 252 kr 1110 194 ke | 1169053 ke | 1309008 kr | 1 815 030 kr
Fordandring
drsaveifier
vid inflation
upp 1% 1404 174 kr 1 446 562 kr 1 489 D08 kr 1 534 555 kx 1580540 kr 1627005kr | 1832001 kr | 1880908 kr | 2187153 kr | 2461422 kr
upp 2% 1406 675 kr 1 449 401 kr 1492 T82 kr 1 537 404 kx 1583486 kr 1630887 kr | 1835139k | 1890086 kr | 2190546 kr | 2465 005 kr
upp 3% 1409 177 kr 1452 241 kr 1 495 657 kr | 540 374 kr 1586430 ke 1633870ke | 1838276ke | 1893264 kr | 2193940 kr | 2 468 587 kr
upp 4% 1411678 kr 1455 081 kr 1 498 531 kr 1 543 283 kx 1580377 kr  1636852kr | 1841413k | 1896441 kr | 2197333 kr | 2472169 kr
med 1% 1390 170 kr 1 440 883 kr 1 484 160 kr 1 528 735 kx 1574648 kr 10621939 kr | 1825727 kr | 1 BBO 552 kr | 2 180 366 kr 2454 258 kr
nmed 2% 1 396 669 kr 1 438 043 kr 1 481 285 kr 1 525 826 kr 1370703 ke 1618957ke | 1 822590kr | 187737 ke | 2176972 kr 2450 676 kr

=D
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8. LAGENHETSFORTECKNING

. . Arsavgift
Lghnr ';TE {i?n‘:lj Insats PEE: é:“ Andelstal  Upplitelseavgift Arsavgift }'iirz;s- ﬁ:::;f;;:;ﬁ S?SP:;:E;EEIIJEE

EYl 7 160 4000 000 25016 5,13% 4221950 71976 5 008 11420 4010
12 7 160 4 000 000 25016 5,13% 4299 000 71976 5 008 11420 4010
13 1 24 1 666 500 69 178 2,14% 128 500 29 GRY 2 474 2855 4010
34 7 160 4000 000 25016 513% 3 600 000 71976 5998 11420 4010
15 7 160 4 000 000 25016 5,13% 4 299 000 71976 5 008 11420 4010
6 6 159 4 000 000 25 141 5,13% 3 790 000 71976 5 098 11420 4010
37 7 159 4000 00D 25 141 513% 4 250 000 71976 5908 11420 4010
8 2 49 2000 000 41 068 2,56% 1 200 000 35964 2997 2 855 4010
19 7 160 4000 000 25016 513% 4000 000 71976 5908 11420 4010
40 7 160 4000 000 25016 513% 4299 000 71976 5998 11420 4010
41 7 160 4 000 000 25016 5,13% 4 000 000 71976 5 098 11420 4010
42 7 160 4000 000 25016 513% 4000 000 71976 5998 11420 4010
43 7 165 4 000 000 24 287 5,13% 4250 000 71976 5998 11 420 4010
44 7 165 4000 000 24 287 5,13% 4 100 000 71976 5098 11420 4010
45 7 160 4000 000 25 000 513% 4499 000 71976 5998 11420 4010
46 7 160 4000 000 25 000 5,13% 4268 730 71976 5998 11 420 4010
47 8 138 4000 000 28 086 5,13% 4 495 000 71976 5 098 11420 4010
48 8 138 4000 000 28 986 5,13% 4495 000 71976 5998 11420 4010
49 2 49 2000 000 41237 2,56% 1 499 000 35 964 2997 2 855 4010
50 1 24 1 666 500 69 178 2,14% 482 500 29 GRY 2474 2855 4010
51 1 24 1 666 500 69 178 2,14% 328 500 29 688 2474 2 855 4010
52 1 24 1 666 500 69 178 2,14% 532 500 29 GRY 2 474 1855 4010
53 1 24 1 666 500 69 178 2,14% 532 500 29 GRY 2 474 2855 4010
54 1 24 1 666 500 69 178 2,14% 532 500 29 688 2474 2 855 4010

2765 77 999 00 904 325 100% 72 302 680 1401672 116 806 205 557 96 240

Arsavgifterna dr fordelade enligt ligenheternas andelstal, vilket beslutas av styrelsen. I denna ekonomiska plan #r andelstal fordelat
utifran insatser. Alla bostadsriittshavare skall till Bostadsrittsforeningen erligga arsavgift.
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9. NYCKELTALSBERAKNINGAR

Nyckeltal (ir 1 om inget annat anges)

Anskaffningsviirde per kvim BOA" 67 336 kr
Insatser & upplatelseavgift per kvm BOA 54 359 kr
Lan per kvm BOA 12 996 kr
Arsavgift per kvm BOA 507 kr
Arsavgift, rsavgift VA och drsavgift sophiimtning per kvm BOA 616 kr
Enskilds genomsnittliga forbrukningsavgift utéver arsavgift per kvim

BOA! 313 kr
Driftkostnader per kvm BOA 61 kr
Hyresintikter per kvm uthyrd area 0 kr
Kassaflode per kvm BOA 30 kr
Awsittning till underhallsfond & avskrivningar per kvm BOA 378 kr

" Exklusive kassabehallning om 50 000kr

" I denna post ingdr schablonkostnaden far VA och sophiimtning och de estimerade frbrukningskostnaderna for
viirme och hushallsel samt hemfiirsikring.
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10. SARSKILDA FORHALLANDEN

1. Medlem som innehar bostadsritt skall erlagga insats och upplatelseavgift med belopp som angivits i
denna ekonomiska plan sami arsavgifi med belopp som angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar,
Det aligger styrelsen att bevaka sadana forindringar i kostnadsldget som bor kriva héjningar av
arsavgiften for att Bostadsrittsforeningens ekonomi inte skall dventyras.

2. Overlitelseavgift, pantsittningsaveift samt avgift [6r andrahandsuppldtelse far, i enlighet med
Bostadsriittsfireningens stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

3. Ligenheternas areor r uppmitta pa ritning enligt S5 21054:2020, vartor vissa mindre forindringar av
lagenheternas areor kan forekomma. Med mindre forindringar avses higst 5 % och for dessa avvikelser
sker ingen justering av arsavgifter, insatser och/eller upplatelseavgifter.

4.1 dvrigt hinvisas till Bostadsrittsforeningens stadgar, av vilka bland annat framgar vad som giller vid
Bostadsriittsforeningens upplésmng.

5. De i denna ekonomiska plan limnade uppgifterna angiende Fastighetens utfiirande, berfiknade
kostnader och intikter m.m. hinfér sig till tidpunkten vid for planens upprittande kiinda kostnader och ar
prelimindra.

6. Bostadsrittshavarna skall utan sarskild ersittning halla lagenheterna tillgdngliga under ordinarie
arbetstid fér entreprendrernas eventuella utforande av efterarbete och garantiarbete,

7. Nagon ritt for bostadsriittshavarna att utkriiva ersittning eller nedsiittning av arsavgiften pa grund av
oldgenheter av pagaende arbeten pa, eller omkring, Bostadsrittsforeningens Fastighet foreligger inte.

Signeras digitalt
Datum enligt signeringscertifikat

BOSTADSRATTSFORENINGEN FAGELSTIGEN 3

| |_| A
Johan Nordquist Martin Palm
s e
William Lundgren
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11. BILAGOR

BILAGA 1 — Underhallsplan
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Intyg av ekonomisk plan fir Bostadsriittsforeningen Fiagelstigen 3 i Nacka kommun

Undertecknade har for indamal som avses 1 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat ekonomisk
plan for Bostadsriittsforeningen Fagelstigen 3 (769641-5251) och vi far avge filjande intyg.

Féreningen har forvirvat samtliga aktier i Fagelstigen Mark AB, 559389-7654, Fagelstigen Mark
2 AB, 559432-5077 och Carl Ek Fastigheter Mark 5 AB, 559380-1219 som vid tidpunkten fir
forvirvet var dgare till fastigheterna Nacka Linnersta 1:814, 1:815, 1:816, 1:817, 1:1276,
1:1277, 1:278 och 1:1259. Fastigheterna har déirefter 6verlatits till foreningen till fastigheternas
bokfirda virde varefter bolagen hkwviderats. Detta anses vara ett sedvanhgt forvirvsfirfarande.

Féreningen bestar av 8 st parhusbygenader och 8 st Attefallshus med totalt 24 bostadsldgenheter
avsedda att upplatas med bostadsriitt. Planen redovisar den slutliga kostnaden {or foreningens
anskallming samt mnehiller de upplysningar som dr av betydelse for bedémningen av dess
verksamhet.

Uppgiftcrna som har lamnats i planen stimmer per idag enligt digigital signering 6verens med
innchallet i tillgdngliga handlingar (s¢ nedan) jamte med for oss 1 dvrigt kinda forhallanden och vi
kan pa grund av den [Gretagna granskningen som etl allmént omdéme uttala alt de 1 den ekonomiska
planen gjorda beriknmingarna ir vederhiltiga och planen framstar som hallbar.

Foreningen upplyller samtliga krav enhigt 1 kap 5 § bostadsrittslagen och dindamalsenhg
samverkan kommer att uppnas. Om det sedan den ckonomiska planen har uppriittats intraffar
nagot av viscntlig betydelse for bedéomningen av foreningens verksambhet far foreningen inte
upplita ligenheter med bostadsriitt [6rriin ny ekonomisk plan uppriittats av [Greningens

slyrelse och registreratls av Bolagsverkel.

Stockholm 2025 dag som digital signering sker.

Bo Wergedahl -

Damel Albrekison

Av Boverket forklarade behdriga avseende hela riket att uitfirda intyg avseende ekonomislka planer

Tillgiingliga handlingar vid var granskning

a)
b)
¢)
d)
€]
]
g)
h)
1)
i)
k)
1)
m)
)
o)
]
q)
)
5)
t)

up

Fewisireningsbevis

Stadgar

FDS-uldrag
Firritimngshandlingar
Altiedverlatelseavtal
Garantiutfistelse osdlda ligenheter

Fartydligande Garantmitfistelse slutlig kostnad

Faststallande av Sluthig kostnad
Garantiotfistellse av sluthig kostnad
Situationsplan odaterad

Bygglov

Startbesked

Slutbesikining

Beriknade taxenngsviirden 2025 odaterad
Underhallsplan

Rinteottert

Forsakrngsoffert

Avtal Ekonomisk forvaltning
Avskrivoingsunderlag odaterad
Specifikation anskaffningskostnad odaterad
Boverket BeslutBifall

2025-11-03

2025-04-24

2025-11-05
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Faststalld: dor 3009/ 2024

.:*- Beslut
—

Datum Processnumrmer

Boverket 2025-10-08 3534

Stig William Lundgren
william(@ carlekfastigheter.se

Beslut i &rende om godkannande av féreningens val av
intygsgivare

Beslut

Boverket beslutar att godkinna Bo Wergedahl, Marmortaket, och Daniel
Albrektson, ALFE Invest AB, som intygsgivare [ir Bostadsriitts{Gremingen
Figelstigen 3, orgamsationsnummer 769641-5251.

Bakgrund

Bostadsritts[dreningen Fagelstigen 3 har ansdki om godkinnande av
intygsgivarna Bo Wergedahl och Danicel Albrektson som intygsgivare for
foreningen. Aveift for provning av ansékan har inkommit till Boverket.

Bestammelser

Enligt 3 kap. 3 § bostadsriittslagen (1991:614), BRL, ska intygsgivare utscs av
bostadsriitisfreningen bland dem som

. regerningen eller den myndighet som regeringen bestimmer har [6rklarat
behoriga att utfirda intyg, eller

[ ]

i en annan stat inom Europeiska ckonomiska samarbetsomradet (EES)
driver en i den staten etablerad verksamhet som omfattar utfirdandet av
intyg av liknande slag som avses 12 §.

Det dr inte tillatet att utse nagon till intygsgivare, om det finns nagon
omstindighet som kan rubba fortroendet for hans eller hennes opartiskhet eller
oberoende. En sadan omstindighet kan vara tidigare samarbete med den andra
mtygsgivare som foreningen har utsett eller avser att utse.

Den som iir anstiilld hos ett foretag, en organisation eller nagon annan som har
bildat bostadsrittsforeningen 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 forsidkring for den ersittningsskyldighet
som han eller hon kan adra sig 1 verksamheten.

Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona | Telefon: 0455-35 30 00
E—po&t_:_remtratu enig SE | Webbplﬂts www boverket.se
AL MenT-TCT LT =00 | D4 | aank VoI WF, WL
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Ansvarsforsikringen ska uppfylla kraven 1 10 a § bostadsrittsférordningen
(1991:630), BRF.

Av 10 a § BRF framgér bland annat att forséikringen ska tecknas hos en
forsdkringsgivare som har tillstand att driva forsikringsrorelse 1 en stat inom
Europeiska ekonomiska samarbetsomridet. Boverket fir 1 enskilda fall besluta
att forsdkringen far tecknas hos en annan forsidkringsgivare, om denne ir
underkastad motsvarande krav pa soliditet, likviditet, nskhantering och tillsyn
som giller fir svenska forsikningsforetag.

Forsikringsvillkoren ska enligt samma bestimmelse 1 vart fall imnebiira att

1. forsikringen giller for

a) krav som framstills mot den forsikrade sa linge forsikringen giller,
dock inte for skador som har uppkommit fore forsikringstiden och som
var kiinda niir forsiknngen tecknades, och

b) befarade krav som den forsikrade far kinnedom om och anmaéler till
forsdkringsgivaren sa lange forsdkringen géller,

2. [lorsikringen ir [Grenad med ett elterskydd som mnebiir att den ticker krav
som [ramstills mot den [Orsiikrade mom tre ar [ran det att [Orsikningen har
upphort att gélla och som inte ticks av nagon annan forsikring,

3. [lorsikringen avseende krav som [ramstills enligt 1 giiller med eit
[drsikrngsbelopp om 100 prisbasbelopp per skada och 350 prisbasbelopp
per lOrsiknngsar,

4, forsdkringsersittningen betalas ut till den skadelidande utan avdrag for
sjélvnsk, och

5. forsédkringen kan upphora att gilla tidigast en manad cfier det att Boverket
har underrattats om upphérandet.

Enligt 3 kap. 3 a § BRL ska de som bostadsriitis[Greningen utser till
miygsgivare godkinnas av regeningen eller den myndighet som regeningen
bestimmer. Ett godkdnnande ska inte lamnas 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 godkiinnande enligt 3 kap.
3 a § BRL av den som bostadsriittsforemingen har utsett ull intygsgivare.

Skal for beslutet

Bo Wergedahl och Damel Albrekison har behinghet att utfirda intyg. Det har
av foreningens ansdkan inte framkommit ndgon omstiindighet som gor att
forutsittningarna for att godkédnna foreningens val av intygsgivare inte kan
anses uppfyllda. Ansékan fran Bostadsrittstoreningen Fagelstigen 3 om
godkinnande av intvgsgivare ska dirfor bifallas.




Det tidigare drendet 4024/2025 upphivs och drende 7617/2025 ersiitter tidigare
beslut om godkinnande av intygsgivare.

I detta drende har enhetschef Joacim Mahlnhoft beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Féredragande har varit handlaggare Emelie Linderang.

Joacim Mohlnhoff

enhetschefl

Emelie Linderang
handlédggare

A R e R S - S m .
Dokument-ID (9222115557562 TRE66E Signerat DA, B, JM, MP, WL
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Underhallsplan Brf Fagelstigen 3 2025-11-07

Oversikt

Bostadsrattsforeningen bestar av 24 bostadsratter i form av tvabostadhus och studiohus pa
fastigheterna Nacka Lannersta 1:814, 1:815, 1:816, 1:817, 1:1277, 1:1258, 1:1259 och 1:1276..
Underhallsplanen omfattar ett 50-arsperspektiv.

Startar 2025
Slutar 2074
Morms pa kostnadssummor 25%

Kostnadstillagg byggherrekostnader 8%
Arlig upprakning 2%
Basar for indexering 2025

Om fastigheterna

De atta fastigheterna ar beldgna i nara anslutning till varandra pa Fagelstigen i omradet Lannersta,
Nacka kommun. Lannersta ligger med narhet till Orminge centrum, gronomraden, skola och
idrottsanlaggningar, ca 15 km fran centrala Stockholm. Varje bostad disponerar Gver en egen
uteplats med nyttjanderatt. Varje bostad har dven tillhorande parkeringsplatser; tva stycken per

parhusldgenhet och en per studiohus. Férrad finns tillhérande respektive bostad.

Fastighetsbeteckningar
Macka Lénnersta 1:814, 1:815, 1:814, 1:817, 1:1277, 1:1258, 1:125% ach 1:1274..

Adresser
Fagelstigen 7,9, 11 & 13, 132 35 Saltsjo-boo

Tomtarealer
786 m2, 814 m2, 788 m2, 792 m2, 801 m2, 879 m2, 793
och 757 m2
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Underhallsplan Brf Fagelstigen 3 2025-11-07
Atgarder/perioder
Tabell 1
Mark
Underhall dagvattenssystem 30 ar 4460 800 kr
Underhall avloppsledningar 30 ar 243 000 kr
Fasad Fénster 40 ar 803 200 kr
Fasadpanel 40 ar 1213 400 kr
Tak Byta betongpannor/takpannor av betong 40 ar 1011235 kr
(inkl byte av papp och likt)
VENT | Rensa ventilalionskanaler 10 ar 105 100 kr
EL Elstambyte installationer 50 ar 104 988 kr
Investe
ringar
Atgardshistorik

Inga atgarder vid rapporttillfallet

Disclaimer

Denna plan utgér en bedémning baserad pa tillganglig information och allmanna erfarenhetsvarden.

Kostnadsuppskattningar och tidpunkter for atgarder kan komma att forandras baserat pa faktiska

forhallanden, myndighetskrav, teknisk utveckling och marknadslage. Styrelsen rekommenderas att

lopande folja upp och anpassa planen efter verkliga forutsattningar. Anskaffningsvardet anvands som
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referens for att dimensionera underhallsbehovet, men faktiska kostnader baseras pa aktuella

marknadsfarhallanden vid genomfarandetillfallet.
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