Registrerades av Bolagsverket
2025-06-18 14:44
R317901/25

EKONOMISK PLAN

BOSTADSRATTSFORENINGEN
FAGELSTIGEN 3

NACKA KOMMUN



INNEHALLSFORTECKNING

8.
9.

. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR ..ccovveveernreressranesssssanssess

BostadsriittsToreningens syfte ...
Forviry av fast egendom ..o
Inflytining och uppliatelse av bostadsratt..............cooooiic e

. FRAMSTALLNING AV FASTIGHETERNA ....coveieurmsisrerassmsmsissssssssanssssssesssamsmssssasssassnssssesasasanses
Fastigheterma ..ot
Bryggnaderna. . ....cooooviiiniiciriisiissnssns s ss e s s e
BostAderna ...
Gemensamma installationer. ...
Beskrivning av husens placering i forhallande till varandra ...,
UnderhallsheRov........ ..o et

. FORVARV AV FASTIGHET VID NYBYGGNAD.......ceossirusrasamssssasssssesasssssssasasssssssanssssssasssssasans

Ovriga UpPLYSIENZEAT ....c.ooviiccrr e s rasme e e e srre s sne s

. BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER.....cocvsressssressnssersnssassmssssssssessnssassrssasases
Kapitalkostmader.................i e,
Driftkostnader & dvriga Kostnader ...
Driftkostnader Gr 1 ... e
Kostnader som debiteras separal ...

. BOSTADSRATTSFORENINGENS PROGNOSTISERADE FLODEN .....cocvususrirarasesisssassssnsisssesasanes
Fliden ar 1 ... s s
FIMens G 1 — Q0. st ssssas shssassssss sessss stsss sessas st esssasasinase
Stillda antaganden...................

Beriiknade arsavgifter dr 1 — 20 vid olika antaganden om riinta och inflation
LAGENHETSFORTECKNING.......ccuuiiuuieiiiieeisessseissssssnsssnesssessssssssassesssssssnsssassasssssssssesssssnns
NYCKELTALSBERAKNINGAR ......ccovvererrressnessnssarssssssssssssasssesssssssesssssssssesssssssssasssssssssasssasasases

10. SARSKILDA FORHALLANDEN ...covvevveerieeesenesnessnenese

BILAGA | — UnderhallSplan .......covevvvemieisierissnsisssis s sssesissssssissssmssssssssssnsssees

Sida 2 av 21

ktion 09222115557549T53063 Signarat WL, MP, Ji



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 idr
att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att 1 Bostadsréttsforeningens hus upplata
lagenheter och i forekommande fall mark at medlemmarma till nyttjande utan tidsbegrénsning

samt att 1 forekommande fall hyra ut p-platser och garageplatser.

Bostadsrittsforeningen uppfiir 19 bostadsriitter 1 form av tvabostadshus och studiohus pa
fastigheterna Nacka Linnersta 1:814, 1:815, 1:816, 1:817, 1:1276, 1:1277, 1:1258 och 1:1259
("Fastigheterna™). Upplatelseformen och medlemmarnas rétt 1 Bostadsrittsforeningen kallas for
bostadsriitt, medlemmarna kallas tor bostadsriittshavare. Bostadsriittsforeningens avsikt ir att
striiva efter en belaningsgrad som ir hallbar pa sikt och som frimjar medlemmarnas ekonomiska
intressen. Uppgifterna i denna ekonomiska plan grundar sig 1 beddmda firhallanden vid

uppriittandet.

Firviirv av fast egendom

Bostadsriittsforeningen har forvirvat Fastigheterna genom férviry av samtliga aktier 1
Figelstigen 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 forviarvstidpunkten Fastigheterna. Bostadsrittsforeningen har dérefter forviarvat Fastigheterna
fran Bolagen till Fastigheternas bokfirda viirde, Detta resulterar inte 1 nagon uttagsbeskattning

for Bostadsriittsforeningen. Bostadsrittstoreningen fir lagfaren dgare till samtliga fastigheter.

Inflyttning och upplatelse av bostadsriitt

Bygglov pi Fastigheterna beviljades under perioden kvartal 2-4 2023, startbesked erhélls under
pertoden kvartal 3 2023- januari 2024 och byggstart skedde 1 september 2024. Fardigstiillandet
och inflyttning 1 bostiderna kommer preliminért att ske 1 2 etapper. I firsta etappen sker

inflyttning av ligenheterna 31, 39, 41, 43 och 46. I andra etappen sker inflyttning av dvriga
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tvabostadshusbostédder. 1 tredje etappen sker inflyttning i studiohusen. Inflyttning av firsta
etappen sker preliminirt under juli — oktober 2025 och inflyttning i resterande forviintas
preliminiirt ske under kvartal 3-4 2025. Upplitelse av bostadsriitt forviintas ske ca en manad
innan inflytining. Insatsgaranti kommer att anviindas som sikerhet for att fi tillstand hos
Bolagsverket att upplata bostadsriitt for det fall slutlig anskaffningsutgift inte foreligger vid
tidpunkt for upplatelse. Samtliga bostider beriknas vara firdigstillda under kvartal 4 2025.

Bostidernas taxeringsvirde nir de dr fardigstillda har uppskattats med hjélp av Skatteverkets
berikningssystem, d.v.s. det slutliga taxeringsvirdet har uppskattats.

Beriknat slutgiltigt taxeringsvirde

Byggnad Tomt Summa
Summa 42 524 000 kr 40 996 000 kr 83 520 000 kr
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2. FRAMSTALLNING AV FASTIGHETERNA

Fastigheterna

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

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

idrottsanldggningar, ca 15 km fran centrala Stockholm. Varje bostad kommer att disponera Gver

en egen uteplats som ingar med nyttjanderitt. Varje bostad kommer dven att ha tillhérande

parkeringsplats som ingar med nyttjanderitt; tva stycken per tvabostadshus och en per studiohus.

Forrad kommer att finnas tillhtrande respektive bostad.

Fastighetsbeteckningar

Adresser

Tomtareal

Planbestimmelser

Upplatelseform

Servitut och andra belastningar
Ligenheter

Lokaler

Byggnadsutformning
Taxeringsmiissigt virdedr

Kommunalt vatten och avlopp

Transaktion 09222115357549T753063 Slgnarat WL, MP, JM

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

Bostadsritt

1 enlighet med fastighetsregisterutdrag

19 st

0 st

11 st huskroppar med 1-2 viningar

2024/2025

Kommer att vara ansluten till kommunala vatten och
avloppsanliggningen, hanteras av
Bostadsrittsforeningen. Fasta VA-kostnader ingir i
avgiften, forbrukningskostnader debiteras respektive
hushall baserat pa schablon som beslutas av

Bostadsrittsforeningens styrelse.
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Farsikring

Byggnaderna
Byggnadsar
Uppforande

Grundliggning

Birande konstruktioner
Stomme

Fasad

Yitertak

Bjilklag

Fonster

Ytterdorrar

Uteplatser

Killare
Vind

Transaktion 09222115357549T753063 Signerat WL, MP, JM

Fullvirde fran och med avslutad slutbesiktning,
dessforinnan star totalentreprendér for forsikringen som
ir allrisk- och egendomstorsikring. 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 trid, vissa innerviggar 1 tri

Tri

Tri

Betongtakpannor

Trd

3-glas, tri och aluminium

Mork

Varje ligenhet kommer att ha en egen uteplats med
mdjlighet till altan

0 stycken

| stycke i samtliga tvabostadshusbostider
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Total boarea 2 644 kv

Boarea per ligenhet Se 8 Ldagenhetsforteckning 1 denna ekonomiska plan

Bostiiderna

Bostadsritisforeningen kommer att besta av 8 tviabostadshus och 3 studiohus. Tvibostadshusen
kommer att omfatta tva bostider vardera. I tvabostadshusen kommer de tva bostdderna att vara ca
155-180 kvm, varav ca 138 -172 kvm BOA. Studichusen kommer att omfatta 1 bostad vardera
om ca 40-48 kvm golvyta, varav ca 24-44 kv BOA." Foreningen kan komma att utdkas med ett
studiohus pé vardera av fastigheterna Nacka Lénnersta 1:816, 1:817, 1:1258, 1:1259 och 1:1277,
férutsatt att startbesked for de studiohusen erhalls och styrelsen fattar beslut om att Foreningen
ska utvidgas. De tillkommande bostiderna kommer da att vara ca 40 kvm golvyta varav ca 24
kvm BOA. Insatserna for de tillkommande bostiderna kommer att vara | 666 500 kr for
respektive bostad. Aven foreningens belaning kommer att dka men beldningsgraden per kvm

kommer att vara samma som for de nuvarande bostdderna (12 998 kr per kvim BOA).

Uppvirmning Tvabostadshus: Franluftsvirmepump-vattenburen
golvvirme pa nedervaning, vattenburna radiatorer pa
dvervaning
Studiohus: lufi-luftvirmepump med virmedtervinning &

elpatron, elburen golvvirme 1 bad

El 3-fas el, separata abonnemang
Ventilation Tvabostadshus: Franluft 1 vicmepumpen & tilluft via
ventiler

Studiohus: Franluftsflikt 1 badrum, tilluft via ventiler

Hall Klinkers pd golv, vitmalade viiggar och tak

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

Twvittrum Klinkers pa golv, vitmalade viggar och tak; tvittmaskin

Sovrum Ekparkett pa golv, vitmalade viggar och tak

Vardagsrum Ekparkett pa golv, vitmalade viiggar och tak

*Mitning har gjorts pé ritning
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Kik Ekparkett pa golv, vitmalade viggar med en del
stinkskvdd, malade tak; skap, ugn, spis, diskmaskin, kyl,
frys

Forvaring Tvabostadshus: 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 (kalltorrad).
Invindiga viggar & tak Vitmalade
Golv Ekparkett i sovrum, vardagsrum, kék, allrum; klinkers 1

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

Tomtmark Grismatta

Bredband 5G

Gemensamma installationer

Mark Grusgangar/vigar

Beskrivning av husens placering i firhallande till varandra
Pa varje fastighet finns det 1 tvdabostadshus med 2 bostdder och upp till 1 studiohus med 1 bostad.
Totalt finns det 1 eller 2 huskroppar per fastighet, vilka &r beldgna maximalt ca 25 meter ifran

varandra. Husen dr beligna sé att indamalsenlig samverkan mellan bostadsriéttshavarna kan ske.

Underhallsbehov

Byggnaderna kommer att vara nyuppforda. Féljaktligen prognostiseras inget underhallsbehowv
utover normalt fortlopande underhall de niirmsta dren. For dessa underhall gors forsta dret en
avsitining om 20 kronor'kvm enligt denna ekonomiska plan, vilken finansieras genom
arsavgifterna. Stadgarna sikerstiller ldgsta arliga avsittning om 20 kronor/kvm och ar. Bifogat
till denna plan finns en underhallsplan, Bilaga 1, for att sikerhetsstilla att Fastigheternas
underhillsbehov ombesorjes. Avsittning for underhall efier ar 1 gors preliminirt enligt denna

plan. For inre underhall, uteplatserna och uppviirmning ansvarar bostadsrittshavarna sjélva for

underhall. Underhall for interidra installationer efter ansvarstiden ansvarar respektive

bostadsriittshavare sjilv for.
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3. FORVARV AV FASTIGHET VID NYBYGGNAD

Forvirvet omfattar boarea om totalt ca 2 644 kvm, vilket Bostadsriittsforeningen anskaffat genom
ett s.k. indirekt forvirv (se 1. Farvdry av fast egendom). Lagenheterna upplats till slutkund med

bostadsriitt. Forvirvskostnaden nedan utgér den beriknade kostnaden for Bostadsrittsféreningen.

Fiirviirv av fastighet vid nybyggnad

Anskaffningsviirde (preliminiirt) Belopp
Varav:
Lagfart 601 500 kr
Pantbrev 687 334 kr
Entreprenad, projektkostnader m.m. 71 809 420 kr
Farvirv av mark och 6vriga kostnader 62 570 638 kr
Summa total anskaffningsutgift 135 668 892 Ly
Kassabehillning 50 000 kr

Per kvim
Finansiering Belopp BOA
Insatser & upplatelseavgifter 101 352 180 kr 38333 kr
Lin 34 366 712 kr 12 998 kr
Summa finansiering 135 718 892 kr
Bostadsyta Area
Bostadsarea 2644
Biarea 76
Totalarea 2720
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4. FINANSIERINGSPLAN

Finansieringsplan

Belopp

Riinta

Kostnad Amortering_

Banklan ar 1

34 366 712 kr

3,05%

1 048 185 kr - ko'

Medlemsinsatser &

upplatelseavgifter 101 352 180 kr
Summa lin, insatser &

upplatelseavgifter 135 718 892 kr
Ovriga upplysningar

Som sikerhet for lanen stills pantbrev. Riintenivier i denna plan har utgatt ifran rinteoffert

daterad 2025-06-02. Amortering sker efter ar 10 med ca 1,11 % av det utestaende lanebeloppet.

Carl Ek Fastigheter Projekt 3 AB, org.nr 559268-3717 ("Garanten™) har limnat en riintegaranti

till Bostadsriittsforeningen. Garanten garanterar gentemot Bostadsréttsforeningen, att i det fall de

faktiska rintekostnaderna skulle Gverstiga de berdknade rintekostnaderna 1 denna ekonomiska

plan under period{erna) angiven nedan och med rinteniva(er) angiven nedan, till

Bostadsrittsforeningen, erligga ett belopp motsvarande mellanskillnaden upp till en total

kapitalkostnad beriiknad med en maximal rinta (takrinta for riintekompensation) angiven nedan.

Eventuell mellanskillnad betalas kvartalsvis 1 forskott,

Period Riinta i kalkyvl Takriinta fior Maximal
rimtekompensation | rintekompensation

Arl 3,05 % 3,27 % 0,22 %

Ar2 3,19 % 3,27 % 0,08 %

* Amortering sker efter ar 10 med ca 1,11 % av det utestaende lanebeloppet.

Transaktion 09222115357549T753063
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5. BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader
Arl
Réntor 1 048 185 kr
Baserad pa rinteoffert (2025-06-02)
Planenliga avskrivningar 955 689 kr

Avskriviingar komimer aft ghras enligt Bokféringsniimndens rekommendation och god redovismngssed 1 enlighet med K2
regelverket som Bostadsrittsforeningen tillimpar. Detta innebér att Bostadsréttsforeningens forvirvskostnad (dvs total
anskaffningsutgift) exklusive mark skrivs av linjart, med en nyttjandeperiod om 100 ir. Planenliga avskrivningar piverkar
Bostadsrittsforeningens resultat men inte kassaflode. Da Bostadsrittsforeningen kommer att ha en balanserad likviditet uppskattas

Bostadstitisforeningen ha negative redovisningsmissigt resultat

Driftkostnader & dvriga kostnader

Ar 1
Driftkostnader
Ekonomisk forvaltning 39375 kr
Baserad pa offert frin Nabo (2025-05-12)
Forsidkring 18 563 kr
Baserad pa offert frin Bostadsritterna { 2025-04-29)
Vatten & avlopp exkl. forbrukning 53342 kr

Betfiknad med hilp av gillande VA-taxa hos Nacka Vatten Avfall, forbrukningskostnaden som Nacka Vatten Avfall debiterad
per forbrukad m?® ligger utanfor arsavgiften och debiteras separat av Bostadsrittsforeningen

enligt schablon som bestims av Bostadsrittsforeningens styrelse,

Skotsel & renhillning 10 000 kr

Uppskattad utifran andra bostadsrittsforeningar av samma storlek och karaktir,
Inkluderar skéitsel av gemensamma vior, parkeringsplatser m.m. Skitsel av bostider, forrdd och

egen tomt ansvarar respektive bostadsrittshavare far

Ovriga kosinader

Kommunal fastighetsavgift 0 kr
Bostadsratisforeningar med nyproduktion dr befriade frin fastighetsavgift de forsta

15 aren

Ovrigt (ink l6pande underhall om 13 220 kr) 29 000 kr
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Driftkostnader ar 1

Driftkostnader Ar1
Firsikringar 18 563 kr
Ekonomisk férvaltning 39375 kr
Vatten & avlopp exkl. forbrukning 53342 kr
Skdtsel & renhéllning 10 000 kr
Ovrigt 29 000 kr
Summa driftkostnader 150 280 kr

ﬁvriga externa kostnader

Fastighetsskatt - kr
Fastighetsavgift - kr
Summa dvriga externa

kostnader - kr
Riintenetto

Riinteintikter - kr
Riintekostnader 1 048 185 kr
Summa riintenetto 1048 185 kr
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Kostnader som debiteras separat
Utéver kostnaderna redovisade ovan kan foljande kostnader komma att tillkomma for

bostadsriittshavaren, vilka betalas direkt till leverantir:

Virme
Tvabostadshusldgenhet: ca 1 100 kr/man med en forbrukning om 6 590 kWh/ar
Studiohus: ca 410 ke/mén med en forbrukning om 2 450 kWh/ar

Hushallsel
Tvabostadshusligenhet: ca 870 kr/man med en forbrukning om 5 250 kWh/ar
Studiohus: ca 375 kr/mién med en forbrukning om 2 250 kWh/ar

Utéver kostnader ovan ligger forbrukningskostnaden for vatten och avlopp samt sophimtning
utanfir arsavgiften. Forbrukningskostnaden for vatten och avlopp samt sophidmtning debiteras
separat av Bostadsrittsforeningen enligt schablon som bestims av Bostadsrattsforeningens

styrelse.

Vatten & aviopp-forbrukmingskostnad
Tvabostadshusligenhet ca 745 kr/man
Studiohus ca 185 kr/mién

Berdknad med grund i gallande VA taxa hos Nacka Vatten och Avfall, utgar ifran ett antagande om en arlig forbrikning om ca 40
m*/person/ar och ett antagands om att det bor 4 personer per tvibostadshusligenhet och | person per studiohus, Notera att denna

kostnad faktureras bostadsrittshavare utifrin ovan schablon.

Sophdmtningskostnad

Per ligenhet ca 335 kr/man med 1 st 190 liters restavfallskirl och 1 st
140 liters matavfallskiir per ligenhet och himtning 52
ggr/ar

Beriknad med grund 1 gillande aviallstaxa hos Nacka Vatten och Avfall. Notera att denna kostnad faktureras bostadsrittshavare
utifrdn ovan schablon,

Hemfdrsdkring
Tvabostadshusligenhet 500 kr/mdin
Studichus 150 kr/mén

Uppskatiningar gjorda av Compricer.se
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6. BOSTADSRATTSFORENINGENS PROGNOSTISERADE FLODEN

Fliden ar 1

Resultatprognos Ari Per kvm BOA
Arsavgifter 1253 579 kr 474 kr
Hyresintikter/lokal - kr
Scha?:_&lomlntakt (VA forbrukning och 995 910 kr
sophimtning)
Summa intikter 1479 489 kr
Driftkostnader -150 280 kr - 57 kr
VA forbrukning och sophimtning -225 910 kr
Reparationer och underhall - kr
Ovriga externa kostnader - kr
Avskrivningar -955 689 kr
Rintekostnader -1 048 185 kr
Summa kostnader -2 380 064 kr
Arets resultat -900 574 kr
Avsittning underhallsfond 52 880 kr
Kassaflodesprognos
Summa intikter 1479 489 kr
Summa kostnader -2 380 064 kr
Aterforing avskrivningar 955 689 kr
Kassafldde fran Iopande drift 35115k 21 kr
Amorteringar - kr
Summa kassaflode 55 115 kr
Ytor Area (kvm)
Bostadsarea 2 644
Biarea 76
Totalarea 2720
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Floden ar 1 - 20

Resultatprognos

Ari Ar2 Ar3 Ard Ars Ar6 Ar 10 Ar1i1 Ar 16 Ar 20
Arsavgifter 1253579 kr 1303722 kr 135587 kr 14100100k 1466510kr 15250171 kr | 1784234 kr | 1855603 kr | 2257625 kr | 2641 102 kr
Hyresintikter 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr
Ovriga intiikter (VA 225910 kr 2300429 kr 235037 kr 239 738 kr 244 533 kr 249 423 kr 269 984 kr 273 384 kr 304 046 kr 329 109 kr
forbrukning)
Summa intikter 1479 489 kr 1532150 ke 1500908k 16849844 ky 1711043k I774504 Kk | 2054208k | 2130987k | 2561 671 ke | 20970211 kr
Driftkostnader -150 280 kr -153 285 kr -156 351 kr 1539478 ke -162 667 kr -165 921 kr -179 598 kr -183 190 kr 202257 ke | 218929 kr
Vatten & avlopp -225 910 kr -230 429 kr -235 037 kr -230 738 kr -244 531k -249423 kr -269 984 kr -275 384 kr S304 046 ke | -329 109 kr
firbmukning
Reparationer och 0 kr O kr O kr 0 kr 0 kr 0 kr O kr 0 kr 0 kr =277 200 kr
underhall
Fastighetsavgift 0 kr 0 kr 0 kr 0 ke 0 kr 0 kr 0 kr 0 ke -268 015 ke | -290 108 kr
Avskrivningar -955 689 kr -955 680 kr -955 689 kr 055 680 kr  -955 689 kr -055 68O kr -955 689 kr 955 689 kr -055 680 kr | -933 689 kr
Rintekostnader -1 048 185 kr 1096298 ke -1 123790 ke -1 ITET7T8kr -1 178778 kr -1 1TETTEKr | -1 ITETTREr | -1 172229k | -1 106 742 kr | -1 054 352 kr
Summa Kostnader -2 380 064 fr S2AIFTON ke 2470868 ke -2533 683k 2541667k -2 54981 kv | -2 584049k | -2 FEG 92 b | -2 836 TAS kv | -3 123 386 kv
Arets resultat =900 574 kr =901 550 kr -B79 960 kr BRI B39 kr  -B30 624 kr STT5 217 ke | =529 831 kr 455 505 kr | 2275077 kr | -155175 kr
Avsﬁttr!mg 52 880 kr 33938 kr 55016 kr 56117 kr 37239 kr 58 384 kr 63 196 kr 64 460 kr 71170 kr TT 036 kr
underhallsfond
Amorteringar 0 kr 0 kr O kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 381 B52 kr 3B1 852 K 381 852 kr
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Kassaflidesprognos

Per kvm
Ari Ar2 Ar3 Ard Ar5 Ar6 Ar 10 Ar11 Ar 16 Ar 20 BOA4r1
Summa intikrer 1479489 kr 1534151 ke 15390908 kr 1649844 kr 17011043 ke 1774594 kr | 2054 218 kr | 2130987 ke | 256167 ke | 2970211 kr
Summa kostnader 2 3R0064 kr -2435T701kr 2470868 kr -2533683kr <2541 06Tkr -2 5408101 kr [ -2 584049 kr | -2 586492 kr | -2 836 T48 kr | -3 125 380 kr
ﬁtm‘f‘dring avskrivningar 955 689 kr Q55 689 kr G55 o89kr 955 680k 955 68Okr 055 6E9kr G55 aE9kr 955 680k 955 689kr G55 aEOkr
Eassafldde frdn Mpande deifi 55 115 ke 54139 kr TH 729 b 71830 kv 125064 kr 180 471 kr 425 858 kr SO0 184 kr 680 6l 2 kr S00 514 b 20 kr
Amorteringar O kr 0 kr 0 kr Okr O kr 0 kr 0 kr =381 852 kr =381 852 kr -381 852 kr
Summa kassaflide 35115 kr 54 139 kr 75720 kr 71 830 kr 125 064 kr 180471 kr 425 858 kr 118 331 kr 208 760 kr 418 66l kr
Ackumulerat kassaflide 105 115 kr 159 254 kr 234 982 kr 306 832 kr 43] 896 kr 612368 ke | 1935362ke | 2053694 Kkr | 3641 905 kr | 5534671 kr
exkl. fordndringar
rirelsekapital
Ackumulerat resultatmiissigt  -900 574 kr -1 802 124 kr 2682 085kr -3505924kr 4306548 kr -5171 706 kr (-7 671 527 kr | -8B 127032 kr | -9 408 003 kr | -9 810 583 kr
underskott
Avskrivningar + avsiitining 1008 569 kr 1009627 kr 1010705kr 1011 80ckr 1012928kr 1014073 kr | 1018 885 kr | 1020 149 kr | 1020 858 kr 1032 725kr
till underhillsfond
Prognosfirutsittningar
Rintesats lan 3,05% 3,199 3.27% 343% 343% 3.43% 3,43% 3,43% 3.43% 31.43%
Inflationstakt 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Stiillda antaganden

Arsavgifter beriknas i forhéllande till andelstal, vilket beslutas av styrelsen. I denna ekonomiska plan ir andelstal fordelat utifrin

insatser. Inflationen antas hallas konstant pa 2%. Beriknad ridnta har gjorts pa genomsnittliga forvintade skulder. Rintenivaer i denna

plan har utgatt ifran ranteoffert (2025-06-02).
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7. KANSLIGHETSANALYS

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

Beriknade
arsavgifter
Ari Ar2 Ar3 Ard Ars Ard Ar 10 Arll Ar 16 Ar2o

Fordandring 1 253 579 kr 1303722 kr 1 355871 kr 1410 106 kr 1 466 510 kr 1525171 kr 1784234 kr | 1855603 ke | 2257623 kr | 2641 102 kr

drsaveijfter

vid riinta
upp 1% 1597 246 kr 1647 389 kr 1 699 538 kr 1753 773 kr TRIO 7Tk 1 808E38kr| 21279001 ke | 2197361 ke | 2580290kr | 20484093 kr
upp 2% 1940913 kr 1991 036 kr 2043 205 kr 2 097 440 kr 2153844 ke 2212305kr| 2471568Bkr | 2539119k | 2902955kr | 3255884 kr
upp 3% 2 284 580 kr 2334724 kr 2 3RGET2 kr 2441 107 kr 2497511 kr 2356 172kr| 2815235kr | 2880877k | 32253621 kr | 3563275 kr
upp 4% 2628 24T kr 2678391 kr 2730 540 kr 2784 774 kr ZR411T79kr 2899830 kr| 3 15R902kr | 3222635kr | 3548 280kr | 3 870666 kr
ned 1% 909 912 kr Qa0 055 kr 1002 204 kr 1 066 439 kr 1122 843 kr 1 181 503 kr 1440 567 ke | 1513 845 kr 1934960 kr | 2333711 kr
ned 2% 566 245 kr al6 388 kr 668 537 kr T22 772 kr T79 176 kr R37 836 kr 1096900ke | 1172087 ke | 1612204 kr | 2026320k

Fordndring

drsavgifier

vid inflation
upp 1% 12556101 kr 1305 794 kr 1357985 kr 1412262 kr 1 468 709 kr 1527 414 kr 1786662 kr | | BSB080kr | 2260 35%kr | 2 644 062 kr
upp 2% 1257 642 kr 1307 867 kr 1 360 098 kr 1414 418 kr 1470 908 kr 1520657 kr 17890090 kr | L 860 550ke | 2263093 kr | 2647021 kr
upp 3% 1259674 kr 1 309 930 kr 1362212 kr 1416 374 kr 1473 107 kr 1 531 904 kr 1791 318 kr | 1863033 ke | 2265828 kr | 264908 kr
upp 4% 1261 705 kr 1312011 kr 1364 326 kr 1418 730 kr 14753060kr 1534 143 kr| 1793 0940kr | 1805509 ke | 2268502 kr | 2652040 kr
ned 1% 1251 54T kr 1301 650 kr 1353757 kr 1 407 950 kr 1464 311 kr 1522927 kr 1781 806 kr | 1 BS312Tkr | 2254891 kr 2638 142 kr
ned 2% 1249516 kr 1299 578 kr 1 35] ad4d kr 1 405 794 kr 1462 112 kr 1 5200 684 kr 1779378 kr | 1 BS0 650 ke | 2252 156 kr 2635 183 kr
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8. LAGENHETSFORTECKNING

Ligenhet Minads-  Arsavgift VA Arsavgift
Antal syta BOA per kvim avgift (schablon)  sophimtning
Lghnr RoK (kvim) (kvim) Insats BOA Andelstal Upplitelseavaift Arsavgift ischablon)
31 T 164 160 4 000 000 kr 25 000 kr 5,742% 4221 930 kr 71976 kr 3 998 kr B 940 kr 4020 kr
32 T 164 160 4 000 000 kr 25 000 ke 5,742% 995 000 kr 71976 kr 3 998 kr B 940 kr 4020 kr
33 1 + loft 24 24 1 666 500 kr 69 438 kr 2,392 - kr 20987 kr 2 499 kr 2220 kr 4020 kr
34 7 164 160 4 000 000 kr 25000 kr 5,742% 995 000 kr 71976 kr 5998 kr 8940 kr 4 020 kr
35 7 164 160 4 000 000 kr 25000 kr 5,742% 995 000 kr 71976 kr 5998 kr 8 940 kr 4020 kr
36 G 151 147 4 000 000 kr 27211 kr 5,742% 095 000 kr 71976 kr 5998 kr #0940 kr 4020 kr
37 7 176 172 4 000 000 kr 23256 kr 5.742% 995 000 kr 71976 kr 5998 kr 8940 kr 4 020 kr
38 2 48 48 2000 000 kr 41 667 kr 2.871% - kr 350988 kr 2999 kr 2220 kr 4020 kr
30 7 164 160 4 000 000 kr 25000 kr 5,742% 4000 000 kr 71976 kr 5998 kr 8 940 kr 4020 kr
40 7 164 160 4 000 000 kr 25000 kr 5,742% Q95 000 kr 71976 kr 5998 kr 8 940 kr 4020 kr
41 7 164 160 4 000 000 kr 25000 kr 5,742% 4 000 000 kr 71976 kr 5998 kr 8940 kr 4 020 kr
42 7 164 160 4 000 000 kr 25000 kr 5,742% 995 000 kr 71976 kr 5998 kr 8 940 kr 4020 kr
43 7 169 165 4 000 000 kr 24242 kr 5,742% 4 250000 kr 71976 kr 5998 kr 8940 kr 4020 kr
44 7 169 165 4 000 000 kr 24242 kr 5.742% 995 000 kr 71976 kr 5998 kr 8940 kr 4 020 kr
45 7 164 160 4 000 000 kr 25000 kr 3,742% 995 000 kr 71976 kr 5998 kr 8940 kr 4020 kr
46 T 164 160 4 000 000 kr 25 000 kr 5,742% 4 268 730 kr 71976 kr 3 998 kr B 940 kr 4020 kr
47 8 151 138 4 000 000 kr 28 086 kr 5,742% 905 000 kr 71976 kr 3 998 kr 8 940 kr 4020 kr
48 8 151 138 4 000 000 kr 28 986 kr 3,742% 995 000 kr 71976 kr 5998 kr 8940 kr 4 020 kr
49 2 47 47 2000 000 kr 42 533 kr 2,871% - kr 35 988 kr 2999 kr 2220 kr 4020 kr
2720 2 644 69 666 500 kr 100,0% 31 685 680 kr 1253579 kr 104 465 kr

Arsavgifterna #r fordelade enligt ligenheternas andelstal, vilket beslutas av styrelsen. I denna ekonomiska plan ér andelstal fordelat

utifran insatser. Alla bostadsriittshavare skall till Bostadsriittsforeningen erligga arsavgift.
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9. NYCKELTALSBERAKNINGAR

Nyckeltal

Anskaffningsvirde per kvm BTA”
Insatser & upplatelseavgift per kvm BOA
Lan per kvm BOA

Arsavgift per kvm BOA

Enskilds genomsnittliga forbrukningsavgift utdver arsavgift per kvin BOA

Driftkostnader per kvm BOA

Hyresintikter per kvin uthyrd area
Kassaflide per kvin BOA

Avsittning till underhallsfond per kvin BOA

* Baserat pa 2 954 kvin BTA
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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 drsavgifi med belopp som angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar,
Det aligger styrelsen att bevaka sadana fordndringar i kostnadslaget som bér kriiva héjningar av
arsavgifien for att Bostadsrittsforeningens ekonomi inte skall diventyras.

2. Overlitelseavgift, pantsiittningsavgift samt avgift for andrahandsuppldtelse far, i enlighet med
Bostadsriittsfireningens stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

3. Ligenheternas areor dr uppmitta pi ritning enligt 55 210554:2009, varfir vissa mindre fGrindringar av
lagenheternas areor kan forekomma. Med mindre forindringar avses hogst 5 %o och for dessa avvikelser
sker ingen justering av arsavgifter, insatser och/eller upplitelseavgifter.

4. 1 dvrigt hiinvisas till Bostadsriittsforeningens stadgar, av vilka bland annat framgér vad som giiller vid
Bostadsriittsforeningens upplésming.

5. De i denna ekonomiska plan limnade uppgifterna angiende Fastigheternas utférande, beriiknade
kostnader och intikter m.m. hinfér sig till tidpunkten vid for planens upprittande kiinda kostmader och ar

preliminira.

6. Tillstind att upplita bostadsriitt kommer att séikas hos Bolagsverket i enlighet med bostadsrittslagen
(1991:614) 4 kap, 2 §.

7. Bostadsriittshavarna skall utan sirskild erséittmng halla bostiiderna tillgiingliga under ordinare arbetstid
for entreprendrernas eventuella utforande av efterarbete och garantiarbete.

8. Nagon riitt for bostadsriittshavarna att utkréva ersittning eller nedsittning av arsavgiften pa grund av
oldgenheter av pagiende arbeten pa, eller omkring, Bostadsriittsforeningens Fastigheter foreligger inte,

Signeras digitalt
Datum enligt signeringscertifikat

BOSTADSRATTSFORENINGEN FAGELSTIGEN 3

N o st

Johan Nordquist Martin Palm

Diln

William Lundgren
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11. BILAGOR

BILAGA 1 — Underhallsplan
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Underhallsplan Brf Fagelstigen 3 2025-05-02

UNDERHALLSPLAN

Brf Fagelstigen 3
Org nr 769641-5251
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Underhallsplan Brf Fagelstigen 3 2025-05-02

Innehallsférteckning

Brf Fagelstigen 3 1
Oversikt

Om fastigheterna
Fastighetsbeteckningar
Adresser

Tomtarealer

Atgarder/perioder

N U R 7 T 75 B 7V B O1

Atgardshistorik
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Underhallsplan Brf Fagelstigen 3 2025-05-02

Oversikt

Bostadsrattsforeningen bestar av 19 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
Moms pa kostnadssummaor 25%
Kostnadstillagg byggherrekostnader 8%
Arlig upprakning 2%
Basar for indexering 2025

Om fastigheterna

De atta fastigheterna ar belagna 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 6ver en egen
uteplats med nyttjanderatt. Varje bostad har dven tillhrande parkeringsplatser; tva stycken per
parhuslagenhet och en per studichus. Forrad finns tillhérande respektive bostad.

Fastighetsbeteckningar
Macka Lannersta 1:814, 1:815, 1:816, 1:817,1:1277, 1:1258, 1:1259 och 1:12764..

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

Tomtarealer
786 m2, 814 m2, 788 m2, 792 m2, 801 m2, 879 m2, 793

och 757 m2

3 Transaktion 092221155 HGRNTERSH




Underhallsplan Brf Fagelstigen 3 2025-05-02
Atgarder/perioder
Tabell 1
Mark
Underhall dagvattenssystem 30 &r 347000
Underhall avloppsledningar 30 ar 174000
Fasad | Fénster 30 ar 520000
Fasadpanel 20 ar 277200
Tak Byta betongpannor/takpannor av betong 40 &r &93000
{ink] byte av papp och ldkt)
EL Elstambyte installationer 50 ar 104000
Investe
ringar
Atgardshistorik

Inga atgarder vid rapporttillfallet

Transaktion 09222 1155INGRRTS




ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN FORESKRIVET INTYG

Undertecknade, vilka for det &ndamal som avses i 3 kap. 2 § bostadsrattslagen, har granskat
ekonomisk plan fér Bostadsrattsforeningen Fagelstigen 3, 769641-5251, och far hdrmed
avge féljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som behovs fér att féreningens verksamhet skall kunna
beddmas. Objektet omfattar 19 lagenheter pa 8 fastigheter i ett sammanhangande omrade,
andamalsenlig samverkan kan saledes ske.

De faktiska uppgifterna som lamnas i den ekonomiska planen stimmer éverens med
innehallet i tillgangliga handlingar och i dvrigt med férhallanden som &r kdnda och
redovisade fér oss. Planen innehaller uppgifter som ar av betydelse fir bedémande av
féreningens verksamhet. Gjorda beddmningar ar vederhéftiga och den ekonomiska planen
framstar som hallbar. Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmant
omddme konstatera att den ekonomiska planen ar vederhaftig och, enligt var uppfattning,
vilar pa tillforlitliga grunder.

Vid granskningen har féljande handlingar redovisats:

» Registreringsbevis 2025-05-07

» Stadgar 2025-04-24

» Fastighetsutdrag 2025-06-09

» Ranteoffert Solifast 2025-06-02

« Garantiutfastelse 2025-06-02

= Aktiedverlatelseavtal avseende aktier i flera bolag 2022, 2023

= Bygglov, ritningar, situationsplan och startbesked

= Offert forsakring

» Offert ekonomisk forvaltning

» Entreprenadavtal 2024-03-25

» Ekonomisk plan signerad digitalt 2025-06-18 med uppgift om kopets upplagg,
fastighets- och byggnadsbeskrivning, finansiering, kostnader som betalas av
bostadsrattsinnehavarna, manadsavgifter, andelstal, ekonomisk prognos och
kanslighetsanalys som visar avgiftens forandring vid olika marknadsscenarion.

Signeras digitalt

./ﬁrﬁg
Ekaterina Biertz Daniel Jovanovski
Advokat

Av Boverket utsedda som behdriga, avseende hela riket, att utfarda intyg angaende
ekonomiska kalkyler och planer.
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Fastsmilld dos 3005020

. : e Beslut
_—

. Datum Processnummer

BOVE rket 2025-06-02 353.4

Stig William Lundgren

Beslut i arende om godkannande av féreningens val av
intygsgivare

Beslut

Boverkel beslular all godkinna Daniel Jovanowvski, DI Group AB, och
Ekaterina Biertz, Advokatfirman Goddaslaw AR, som intygsgivare for
Bostadsrills[Brenmgen Fagelstigen 3, orgamsationsnummer 76964 1-5251.,

Bakgrund

Bostadsrittsforeningen Fagelstigen 3 har ansokt om godkiinnande av
intygsgivarna Daniel Jovanovski och Ekaterina Biertz som intygsgivare for
[Greningen. Avgll [Br privoing av ansékan har imkommil 11l Boverket.

Bestammelser

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

1. regeringen cller den myndighet som regeringen bestimmer har forklarat
behoriga all ullirda milyg, eller

2. 1en annan stal inom Europeiska ekonomiska samarbelsomridel (EES)
driver en 1 den staten etablerad verksamhet som omfattar utfirdandet av
milyg av hiknande slag som avses 12 §.

Det ar inte tillatet att utse nagon till intygsgivare, om det finns nagon
omstindighet som kan rubba [Griroendetl [6r hans eller hennes oparliskhet eller
obercende. En sidan omstiindighet kan vara idigare samarbete med den andra
intygsgivare som foreningen har utsett eller avser att utse.

Den som ar anstiilld hos ett foretag, en organisation eller nagon annan som har
bildat bostadsrattsforeningen eller som har hjalpt till med féreningsbildningen
eller med att uppritia den ekonomiska planen fir inle utses tll intygsgivare,
Detsamma giller den som inte har en forsidkring for den ersittningsskyldighet
som han eller hon kan &dra sig 1 verksamheten,

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

Diarignummer
4024/2025
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Ansvarsforsikringen ska uppfylla kraven 1 10 a § bostadsrattsforordningen
(1991:630), BRF.

Av 10 a § BRF framgar bland annat att férsikringen ska tecknas hos en
firsdkringsgivare som har tillstand att driva forsdkringsrorelse i en stat inom
Europeiska ekonomiska samarbetsomradet. Boverket far 1 enskilda fall besluta
att forsakringen far tecknas hos en annan forsikringsgivare, om denne ir
underkastad motsvarande krav pa soliditet, likviditet, riskhantering och tillsyn
som géller for svenska forsdkringsforetag.

Forsiikrningsvillkoren ska enligt samma bestimmelse 1 vart fall innebiéira att
1. forsidkringen giller for

a) krav som framstills mot den [Grsiikrade sa liinge [Grsiloingen géller,
dock inte for skador som har uppkommit fire forsidkringstiden och som
var kiinda nir [Grsiknngen tecknades, och

by befarade krav som den forsidkrade far kinnedom om och anmiler till
firsdkringsgivaren sa lange forsidkringen géller,

2. [Brsiiknngen iir [Hrenad med ell ellerskydd som innebiir all den ticker krav
som framstills mot den forsdkrade inom tre ar fran det att forsdkringen har
upphdért all gilla och som nle tGicks av ndgon annan [Grsiknng,

3. forsikringen avscende krav som framstills enligt 1 galler med ett
forsikringsbelopp om 100 prisbasbelopp per skada och 350 prisbasbelopp
per [Grsiknngsar,

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

5. [orsikringen kan upphira all gilla (1digasl en manad elier det all Boverkel
har underrattats om upphorandet.

Enligl 3 kap. 3 a § BRL ska de som bostadsriilis [Dreningen uiser tll
intygsgivare godkinnas av regeringen cller den myndighet som regeringen
bestimmer. Fil godkiinnande ska mle limnas om valel av inlygsgivare sinder
mol 3 §.

Enligi 9 § BRI beslular Boverkel om behdrighel som mnlygsgivare enligl 3 kap.
3 § forsta stycket 1 BRL. Boverket beslutar &ven om godkéinnande enligt 3 kap.
3 a § BRL av den som bostadsrittstoreningen har utsett till intygsgivare.

Skal for beslutet

Damel Jovanovski och Ekaterina Biertz har behorighet atl uiffirda intyg. Det
har av foreningens ansokan inte framkommit nagon omstindighet som gor att
[orutsittmngarna [Hr all godkiinna [Bremngens val av inlygsgivare inte kan
anses uppfyllda. Ansikan fran Bostadsrittsforeningen Fagelstigen 3 om
godkinnande av intygsgivare ska darfor bifallas.
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I detta drende har enhetschef Joacim Mohlnhotf beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Firedragande har varit handliggare Agneta Bruno.

Joacim Maéhlnhoff
enhetschef

Agneta Bruno
handliggare



