Registrerades av Bolagsverket
2025-11-03 09:3%
R587174/25

EKONOMISK PLAN

BOSTADSRATTSFORENINGEN
HAVSHOJDEN

NACKA KOMMUN



INNEHALLSFORTECKNING

8.
9.

« ALLMANNA FORUTSATTNINGAR .coutiiiiiiammmmsiimersmsimisassmsssssssismssssisissamssssssssarsssssissssansrasins

BostadsriittsToreningens syfte ...
Forviry av fast egendom ..o
Inflytining och upplatelse av bostadsratt.............ccoooeii e

. FRAMSTALLNING AV FASTIGHETEN ...vosvvussessssssmsmsserassssmsissesssssanssssesesssassmssesasasassnssssesasasasses
Fastigheten ... ...t
Bryggnaderna. . ....cooovviieeiiciriisrsssssns e s e e s e
Lagenheterma. ...
Gemensamma installationer. ...
Beskrivning av husens placering i forhallande till varandra ...,
UnderhallsheRov........ ..ot e

. FORVARV AV FASTIGHET VID NYBYGGNAD.......ceousmrmsrasasssssasasssssasasssssasssssssssanssssssasssssasanse

Ovriga UpPlYSIENZEAT ....c.ooveiiccre e ss e s e e e erre s

. BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER.....cocusressssressnssersnssassssssssssssssnssassrssasnnes
Kapitalkostnader................. e,
Driftkostnader & dvriga Kostnader ...
Driftkostnader Gr 1 ... e
Kostnader som debiteras separal ...

. BOSTADSRATTSFORENINGENS PROGNOSTISERADE FLODEN .....cocvusrsrararasesisasasssssissssesasases
Fliden ar 1 ... s s
FIMen G 1 — Q0. s ssssas shssasassss sessss stasss sesas st esssasasssase
Stillda antaganden...................

. KANSLIGHETSANALYS... .
Beriiknade arsavgifter :ﬁr l 2I] vid nhka antaganden om riinta mh mﬂatmn

LAGENHETSFORTECKNING.......c.ccveueiuerieeeasisessnereessesessasessaesssnnssssssassessessssnesssasesssnnesassnenns
NYCKELTALSBERAKNINGAR . vvvvrasrsrmsrarssrssssssnsrsssssmsrarssssssssssarssssssssasssssssssssarasssssssarassssssnsnas
10. SARSKILDA FORHALLANDEN .......ceureruerarsnseasasssssasassssssassssssasssssssassssssssssasassssassessasas

11. BILAGOR ..

P B R R R R R R R R SR RS SEREREERERERES R R

Sida 2 av 22

nlaTdl T 09222115557561185296 Slignerat WL, CC, AW, DA, BW



1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsriittsfireningens syfte

Bostadsriittsforeningen Havshéjden med organisationsnummer 769642-1945
("Bostadsrittsforeningen™), registrerades den 18:e december 2023 och har sitt site 1 Nacka
kommun, Stockholms lidn. Bostadsriittsféreningen r en s.k. dkta bostadsriittsforening.
Bostadsrittsforeningens dndamal ir att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att 1
Bostadsrittsforeningens hus upplata bostdder for permanent boende samt lokaler at medlemmar

fér nyttjande utan tidsbegrinsning. Medlem som innehar bostadsriitt kallas bostadsriittshavare.

Bostadsrittsforeningen uppfir 17 bostadsritter i form av radhus pa fastigheten Nacka Skarpniis

2:27 ("Fastigheten™).

Firviirv av fast egendom

Bostadsriittsforeningen har forvirvat Fastigheten genom forvirv av samtliga andelar i
Bostadsriittsforeningen Segelvyn 3, org.nr 769635-4930 ("Bolaget™). Bolagets enda tillgangar
var vid forviirvstidpunkten Fastigheten. Bolaget har direfter fusionerats in i
Bostadsrittsforeningen varpi Bostadsritisforeningen 6vertagit Bolagets ingdende viirde pa
Fastigheten. Detta resulterar inte 1 nagon uttagsbeskattning for Bostadsrittsforeningen. For det
fall Bostadsrittsforeningen 1 framtiden avyttrar Fastigheten kommer det 6vertagna skattemiéssiga
viirdet att ligga till grund for berdkning av skattepliktig vinst. Det dvertagna skattemissiga virdet
beddms uppga till ca 41 mkr.

Inflyttning och upplatelse av bostadsriitt

Bygglov pa Fastigheten beviljades den 22 maj 2024, startbesked erhélls 8 augusti 2024 och
byggstart skedde den 18 oktober 2024, Firdigstillandet och inflyttning i ligenheterna kommer att
ske under november — december 2025 efter att slutbesiktning utfirts. Upplatelse av bostadsritt

forvintas ske cirka en manad innan inflyttning.

Ligenheternas taxeringsviirde néir de ér fardigstéillda har uppskattats med hjélp av Skatteverkets
berikningssystem, d.v.s. det slutliga taxeringsvirdet har uppskattats.
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Beriknat slutgiltigt taxeringsvirde

Byggnad Tomt Summa

Ligenhetstyp

Ligenhet 1 3 337 000 1 596 000 4 933 000
Ligenhet 2 3 337 000 1 596 000 4 933 000
Ligenhet 3 3 337 000 1 596 000 4 933 000
Ligenhet 4 3 337 000 1 596 000 4 933 000
Léigenhet 5 3 337 000 1 596 000 4 933 000
Ligenhet 6 3 337 000 1 596 000 4 933 000
Ligenhet 7 3 337 000 1 596 000 4 933 000
Ligenhet 8 3 337 000 1 596 000 4 933 000
Ligenhet 9 3 337 000 1 596 000 4 933 000
Ligenhet 10 3 337 000 1 596 000 4 933 000
Ligenhet 11 3 337 000 1 597 000 4 934 000
Ligenhet 12 3 337 000 1 597 000 4 934 000
Ligenhet 13 3 337 000 1 597 000 4 934 000
Ligenhet 14 3 337 000 1 597 000 4 934 000
Ligenhet 15 3 337 000 1 597 000 4 934 000
Ligenhet 16 3 337 000 1 597 000 4 934 000
Ligenhet 17 3 337 000 1 597 000 4 934 000
Summa 56 729 000 27 139 000 83 868 000
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2. FRAMSTALLNING AV FASTIGHETEN

Fastigheten

Fastigheten iir beldgen pa Edelcrantz vig 2 - 36 (endast jamna nummer), 132 53 Saltsjé-Boo 1

omradet Telegrafberget i Nacka kommun. Telegrafberget ligger mellan Nacka Strand och

Hasseludden, dér ett nytt bostadsomrade med drygt 400 bostider, forskola, restauranger och

lokaler viixer fram. I omradets nédrhet ligger bland annat Nackareservatet som ér ett av

Stockholms stérsta naturomriaden. [ nérliggande Orminge centrum erbjuds dagligvaruhandel,

restauranger och annan service och for ytterligare serviceutbud finns bade Nacka Forum och

Sickla képkvarter inom 15 minuters bilfiird. Avstandet till centrala Stockholm ér cirka 15 km.

Varje ligenhet kommer att disponera Gver en egen uteplats och ha tillhérande parkeringsplats.

Fastighetsbeteckningar
Adress

Tomtareal
Planbestimmelser
Upplatelseform

Gemensamhetsanldggningar

Servitut
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Macka Skarpnis 2:27

Edelcrantz vig 2 - 36 (endast jimna nummer), 132 53
Saltsjo-Boo

2 795 kv

Detaljplan for Skarpnis 2:3 m.fl. Telegrafberget 1 Boo,
Nacka kommun. DP 572 Telegrafberget — 0182K-
2015/84

Bostadsriitt

Nacka Skarpnis GA:19 (giangvig, trappor och
belysning) med andelstalet 2 544 av totalt 62 364
Nacka Skarpnis GA:20 (ledningar vatten, avlopp,
brandvatten och dagvatten) med andelstalet 2 544 av
totalt 62 364

Avtalsservitut (formén) avseende viig, 01-IMS-
32/2761.1

Officialservitut (last) avseende riitt att anlidgga,
underhalla och fornya ledning for vatten, 0182K-
2020/22.1
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Officialservitut (last) avseende rtt att anlagga,
underhalla och férnya ledning for spillvatten, 0182K-
2020/22.2

Officialservitut (last) avseende ritt att anldgga,
underhalla och férnya ledning for dagvatten, 0182K-
2020/22.3

Officialservitut (formén) avseende riftt att anligga,
underhilla och férnya ledning for vatten, 0182K-
2020/22.4

Officialservitut (forman) avseende iitt att anldgga,
underhalla och férnya ledning for spillvatten, 0182K-
2020/22.5

Officialservitut (forman) avseende ritt att anligga,

underhalla och férnya ledning for dagvatten, 0182K-

2020/22.6
Ligenheter 17 stycken
Lokaler 0 stycken
Byggnadsutformning 3 stycken huskroppar med 3 viningar
Taxeringsmiissigt virdear 2024-2026
Farsikring Fullvirde fran och med avslutad slutbesiktning,

dessforinnan star totalentreprendér for forsiikringen som
ir allrisk- och egendomstirsikring. 1 forsiikringen efter
entreprenadtiden ingar egendomsforsikring,
styrelseansvarsforsikring och kollektiv
olycksfallsforsiikring. Styrelseansvarsforsikring
foreligger dven for tiden innan och under
entreprenadtiden.

Hemforsédkring inklusive bostadsrittstilligg star

respektive bostadsrittshavare for.
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Byggnaderna
Byggnadsar
Uppforande

Grundliggning

Biirande konstruktioner
Stomme
Fasad
Yitertak
Bjilklag
Finster
Ytterdorrar
Uteplatser
Killare
Vind

Total boarea

Boarea per ligenhet

Liigenheterna

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
viisentliga fel.

Gyjuten betongplatta pa mark med 300 mm
underliggande cellplastisolering

Yttervdggar 1 trid, vissa innerviggar 1 tri

Trd

Trii

Sedumtak med underlagspapp, ytpapp och raspont

Trd

3-glas, tri och aluminium

Mork

Varje ligenhet kommer att ha en egen uteplats med altan

2 550 kvmm

Se 8. Ligenhetsforteckning 1 denna ekonomiska plan

Bostadsriittsforeningen kommer att besta av 3 radhusldngor, diir ligenheterna kommer omfatta 7,

6 respektive 4 bostider vardera. Ligenheterna kommer vara ca 150 kvm BOA per ligenhet.”

Vatten och avlopp

*Mitning har gjorts pé ritning

Document 10009222115557561185296 Signerat WL, CC, AW, DA, BW

Kommer att vara ansluten till kommunala vatten och
avloppsanliggningen, vilken hanteras av Telegrafbergets
samfillighetsforening. Forbrukningskostnader for vatten
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Uppvirmning

Fastighetsel

El
Ventilation
Hall
Badrum

Tviittrum
Sovrum
Vardagsrum

Kok

Firvaring

Invindiga viiggar & tak

Golv

Sophimtning
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debiteras respektive hushall baserat pa schablon som
beslutas av Bostadsrittsforeningens styrelse.
Respektive ligenhet har en egen franluftsvirmepump
och vattenburen golvvirme pa nedervaning, el-
golvvirme 1 badrum pa évervaning samt vattenburna
radiatorer pa Gvervining dir respektive ligenhet
debiteras kostnaden for detta via sina respektive el-
abonnemang

Gemensam el t1ll fastighet finns e). Fasadbelysning finns
pa respektive ligenhet och belastar den enskilda
ligenheten

3-fas el, separata abonnemang

Franluft 1 virmepumpen & tilluft via ventiler

Klinkers pa golv, vitmalade viiggar och tak

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

Klinkers pa golv, vitmalade viggar och tak; tviittmaskin
Ekparkett pa golv, vitmalade viiggar och tak

Ekparkett pa golv, vitmalade viggar och tak

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

Klidkammare (exklusive inredning), garderob 1 hallen
samt mojliga garderober 1 sovrum

Vitmalade

Ekparkett 1 sovrum, vardagsrum, kék, allrum; klinkers 1

hall, badrum, tviittstuga

Ett (1) 190-literskil for restavfall och ett (1) 140-
literskil for matavfall per ligenhet med hiimtning 52
gor/ar som debiteras respektive ligenhet enligt schablon
som beslutas av Bostadsrittsforeningens styrelse.
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Gemensamma installationer
Tomtmark Grismatta, grusgangar
Bredband Finns ej som gemensam installation. Bostadsrittshavare

kan vilja att teckna individuella mobila nitverk

Beskrivning av husens placering i foirhallande till varandra
Husen éir beliigna sa att dndamailsenlig samverkan mellan bostadsriittshavarna kan ske, vilka dr

beldgna maximalt ca 25 meter ifran varandra.

Underhallsbehov

Foreningen avsitter schablonmiissigt som ligst 20 kronor/kvm BOA i enlighet med sina stadgar.
Det aligger styrelsen att pa lingre sikt anpassa underhallsavsittningen sa att erforderliga medel
finns for att sikerstiilla fastighetens funktion. Bifogat till denna plan finns en underhallsplan,

Bilaga | och med anledning av denna gdrs avsittning om cirka 21,57 kronor/kvim BOA.
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3. FORVARV AV FASTIGHET VID NYBYGGNAD

Forvirvet omfattar boarea om totalt 2 550 kv, vilket Bostadsriittsforeningen anskaffat genom ett

s.k. indirekt forvirv (se 1. Fdrvdry av fast egendom). Lagenheterna siljs till slutkund med

bostadsriitt. Forvirvskostnaden nedan utgér den slutliga kostnaden for Bostadsrittsforeningen.

Fiirviirv av fastighet vid nybyggnad

Anskaftningsviirde (slutligt) Belopp (SEK)

Varav:

Kopeskilling fastigheter 41 439 345

Lagfart” 1 290 458

Pantbrev 1 200 000

Entreprenad (totalentreprenad) och moms 68 053 511

Entreprenad (dvriga kostnader, projektkostnader) och moms 9067 818
Rérelsekostnader (netto) 2319032

Riintekostnader (netto) 2529 990

Ovriga kostnader (kdpeskilling aktier etc.) 45 BBR 536

Summa total anskaffningsutgift 171 788 690

Kassabehallning 50 000

Finansiering Belopp Per kvm BOA
Insatser & upplatelseavgifter 138 692 540 54 389
Lin 33 146 150 12 998
Summa finansiering 171 838 690

Bostadsyta Area

Bostadsarea 2 550

Biarea 0

Totalarea 2 550

: Lagfartskostnad hiimtad frin Bolagets rikenskaper, vilka Bostadsrittsfireningen dvertagit vid fusion.
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4. FINANSIERINGSPLAN

Finansieringsplan Belopp Riinta Kostnad Amortering
Banklan ar 1° 33 146 150 2,75% 910 939 -
Medlemsinsatser &

upplatelseavgifter 138 692 540

Summa lin, insatser &

upplatelseavgifter 171 838 690

Ovriga upplysningar

Som siikerhet for lanen stiills pantbrev’. Rintenivier i denna plan har utgétt ifrin rinteoffert
daterad 13 oktober 2025 samt med hinsyn tagen till rintegaranti (enligt nedan). Amortering sker

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

Liptid Riinta i offert Vikt av totalt lan Viktad riinta
3 manader 2,87% 2504

3dr 3.12% 0%

5dr 3,32% 25%

Totalt: 100%% 3,11%

Carl Ek Fastigheter Havshéjden AB, org.nr 559435-8060 ("Garanten™) har limnat en
rintegaranti till Bostadsrittsforeningen. Garanten garanterar gentemot Bostadsrittsforeningen, att
i det fall de faktiska riantekostnaderna skulle Gverstiga de beriknade rintekostnaderna i denna
ekonomiska plan under period(erna) angiven nedan och med réinteniva(er) angiven nedan, till
Bostadsrittsforeningen, erligga ett belopp motsvarande mellanskillnaden upp till en total
kapitalkostnad beriknad med en maximal rinta (takréinta for rintekompensation) angiven nedan.

Eventuell mellanskillnad betalas kvartalsvis 1 forskott,

Viktad riinta enligt | Maximal rintekompensation Takrinta for
Perind offert enligt riintegaranti Riinta i kalkyl riintekompensation
Arl 3,11% 0,36% 2,75% 3,11%
Ar2 3,11% 0.27% 2,84% 3.11%
Ar3 3,11% 0,17% 2,94% 3,11%

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

T Bostadsrittsforeningen har genom avtal firbundit sig att, till initiativiagaren av progekiet, dterfira hela det dverhvpotek som
foreningen kan komma att ha efter att Bostadsrittsforeningens langfristiga finansiering har slutplacerats hos bank.
Bostadstitisfireningens dtagande innefattar en plikt fir Bostadsrittsforenungen att medverka till att eventuellt dverhypotek
dterfirs utan kostnad for initiativiagaren av projektet,
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5. BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader

Arl
Réntor 910 939 kr
Baserad pé rinteoffert (daterad 13 oktober 2025) och rintekompensation
Planenliga avskrivningar 796 118 kr

Avskriviingar kommer aft ghras enligt Bokforingsniimndens rekommendation och god redovismngssed 1 enlighet med K2
regelverket som Bostadsrittsforeningen tillimpar. Detta innebér att Bostadsrittsforeningens kostnad for uppforande av
byggnaderna (entreprenadkosinad, projekikosimader m.m. ), pantbrev och lagfart skrivs av linjiirt med en nytijandeperiod om 100

ar. Planenliga avskrivningar paverkar Bostadsrittsforeningens resultat men inte kassafléde.

Driftkostnader & ivriga kostnader

Ar 1
Driftkostmader
Ekononusk forvaltning 37 500 kr
Baserad pd avtal med Nabo {daterad 9 oktober 2025)
Forsikring 18 697 kr
Baserad pd forsikringsbrev frin Bostadsritterna (daterad 8 oktober 2023)
Vatten & avlopp exkl. férbrukning 0 kr

Hela kostmaden fir vatten och avlopp debiteras foreningen via Telegrafbergets samfillighetsforening som forvaltar Nacka
Skarpniis GA:19 och GA:20, som ansvarar for emrhders VA-ledningar. Forbrukningskostnaden per firbrukad m?® ligger utanfor
arsavgiften och debiteras medlemmarna separat av Bostadsrittsforeningen enligt schablon som bestams av

Bostadsratisforeningens stvrelse,
Skotsel & renhillning 15 000 kr

Uppskattad utifran andra bostadsrittsforeningar av samma storlek och karaktir. Inkluderar skiitsel av gemensamma vytor,
parkeringsplatser m.m. Skitsel av bostader, forrdd och egen tomt ansvarar respekiive bostadsriittshavare for,

Samfiillighetsavgift 52 192 kr

Avwser Telegratbergets samfallighetsfirening som forvaltar Nacka Skarpnis GA:19 och GA:20 (dir Bostadsrittsforeningens
andelstal fir 2 544 av 62 364 i bide GA:19 och GA:20),

Ovriga kostnader

Kommunal fastighetsavgift 0 kr
Bostadsrittsfireningar med nyproduktion ir befriade fran fastighetsaveift de firsta

15 dren

Ovrigt 30 000 kr
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Driftkostnader ar 1

Driftkostnader Ari1
Firsikringar 18 697 kr
Ekonomisk férvaltning 37 500 kr
Vatten & avlopp exkl. forbrukning 0 kr
Skdtsel & renhéllning 15 000 kr
Samfiillighet 52 192 kr
Ovrigt 30 000 kr
Summa driftkostnader 153 389 kr
Ovriga externa kostnader

Fastighetsskatt 0 kr
Fastighetsavgift 0 kr
Summa dvriga externa kostnader 0 kr
Riintenetto

Rinteintikter 0 kr
Rintekostnader -910 939 kr
Summa riintenetto - 910 939 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 (elkostnad)
Ligenhet: ca 1 046 kr/man
Hushillsel
Ligenhet: ca 872 kr/min med en forbrukning om ca 5 143 kWh/ar
Hemforsdkring
Ligenhet ca 400 kr per manad

Uppskattningar gjorda av Compricer.se

Utdéver kostnader ovan ligger forbrukningskostnaden for vatten och avlopp samt sophiimtning
utanfor arsavgiften. Forbrukningskostnaden for vatten och avlopp samt sophidmtning debiteras
separat av Bostadsriittsforeningen enligt schablon som bestims av Bostadsrittsforeningens

styrelse.

Vatten & aviopp-forbrukningskostnad

Ligenhet ca 525 kr per manad
Betfiknad enligt schablon frdn 1 gillande VA taxa hos Lidingd Stad, som utglr frdn et antagande om en Arlig firbrukning om 31
m?/person/ar och ett antagande om att det bor 4 personer per ligenhet. Notera att denna kostnad faktureras bostadsritishavare

utifrdn ovan schablon,

Sophdamtningskostmad

Per ligenhet ca 334 kr/man med ett (1) 190-literskél for restavfall och
ett (1) 140-literskil for matavfall per ligenhet, med
hiimtning 52 ggr/ar

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

Fliden ar 1

Resultatprognos Ar1 Per kvim BOA
Arsavgifter 1121 592 kr 440 kr
Hyresintikter/lokal - kr

Arsaveift VA och sophiimtning (schablonintiikt) 175 176 kr

Summa intikter 1296 768 kr

Driftkostnader - 153 389 kr - 60 kr
VA forbrukning och sophidmtning -175 176 kr

Reparationer och underhall 0 kr

Ovriga externa kostnader 0 kr

Avskrivningar -796 118 kr

Rintekostnader - 910 939 kr

Summa kostnader -2 035621 kr

Arets resultat - 738 854 kr

Awvsittning underhillsfond 55 000 kr
Kassaflidesprognos

Summa intikter 1 296 768 kr

Summa kostnader -2035621 kr

Aterforing avskrivningar 796 118 kr

Kassafldde fran lopande drift 57 264 o 22 kr
Amorteringar 0 kr

Summa kassafléde 57 264 kr

Ytor Area (kvm)

Bostadsarea 2550

Biarea -

Totalarea 2 550
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Floden ar 1 - 20

Resultatprognos (SEK)

Ar1i Ar? Ar 3 Ard ArSs Aré Ar 10 Ari1 Ari6 Ar 20
Arsavgifter 1121592 1155 240 1 189 897 1225 594 1262 362 1 300 233 1 463 423 1 507 328 1 747 404 1966 718
Hyresintikter 0 0 ] 0 0 0 0 0 0 0
Arsavgifi VA och
sophamtning 175 176 178 679 182 253 185 898 189 616 193 408 209 351 213 538 235 763 255 198
{schablonintikt)
Summa intilkter 1296 768 1333919 1372150 1411492 1451977 1 493 640 1672774 1720 864 1983 167 2221916
Driftkostnader -153 389 -156 457 -159 586 -162 778 -166 033 -169 354 -183 314 -186 980 206 441 223 459
Vatten & avlopp, 175 176 -178 679 182 253 185 898 189 616 -193 408 209 351 -213 538 -235 763 -255 198
firbrukning
Reparationer och 0 0 0 0 0 0 -74 460 0 0 0
underhill
Fastighetsavgift 0 0 (] 0 0 0 0 0 -230 491 -249 491
Avskrivningar 796 118 -796 118 796 118 -796 118 2796 118 796 118 -796 118 796 118 -796 118 796 118
Rintekostnader 910 939 040 771 973917 -1 030 265 -1 030 265 -1 030 265 -1 030 265 -1 024 541 067 305 921 515
Summa kostnader 22035621 2072024 2111 873 2 175058 -1 182032 -2 189 145 -2 293 508 2221 178 2436 118 | -2445 780
Arets resultat -738 854 738 105 739 724 -763 367 730 055 -695 504 620 734 -500 314 452951 -223 864
Avsittning
underhallsfond 55000 55 000 55000 55 000 55000 53 000 55000 55000 35000 55000
Amorteringar 0 0 i} 0 0 0 i} 368 291 368 291 368 291

Sida 16 av 22

=
Tum—

Document ID09222115557561185296

signerat WL, CC, AW, DA, BW



Kassaflidesprognos (SEK)

Per kvm
Aril Ar2 Ar3 Ard Ars Ard Ar 10 Arid Ar 16 Ar 20 BOA dr1
Sumima mntikrer 1 296 To8 1331919 1 372 150 1411 492 1451977 1 493 640 1672774 1 720 864 1 983 167 2221916
Summa kostnader -2 035621 -2 072024 -2 111 873 -2 175 058 -2 182032 -2 189 145 -2 203 508 2221178 2436118 -2 445 TR0
Aterforing avskrivningar 706 118 T95 118 796 118 Tea 118 796 118 T96 118 796 118 Tea 118 796 118 796 118
Eassafldde frdn Mipande drift 57 264 58012 56304 32551 G606 063 1006l 175 384 205 804 343 167 572254 22
Amorteringar 0 ] 0 0 0 ] 0 - 368 291 - 168 291 - 368 291
Summa kassaflide 5T 264 58012 56 394 32551 66 063 100 613 175 384 -T2 487 -25123 203 963
Avsitiningar till
underhillsfond 33 000 55000 35000 35 000 35 000 35000 35000 33000 35000 33000
Ackumulerat kassaflode 107 264 165 276 221 671 254222 320 285 420 898 1116286 1043 799 1271021 1736034
exkl. forindringar
rirelsekapital
Ackumulerat resultatmissigt -738 854 -1 476 959 -2216683  -2980250 -3 710304 -4 405 809 -6 894 593 -7 395 207 -9307 122 -0 553418
underskott
Avskrivningar + avsiitining B3l 118 B51 118 851 118 B3l 118 831 118 B51 118 B51 118 Bl 118 831 118 B3l 118
till underhallsfond
Ingdende skuld till
kroditinstitat 33 146 150 13 146 150 33 146 150 33 146 150 33 146 150 33 146 150 13 146 150 33 146 150 31 304 697 29831 535
Utgdende skuld till
kreditinstitut 33146 150 33146 150 33146 150 33146150 33 146 150 33 146 150 | 33 146 150 | 32777859 | 30936406 20463 244
Prognosforutsitiningar
Rintesats lan 2,75% 2,84% 2.94% 3.11% 311% 3,11% 3,11% 3,11% 311% 3.11%
Inflationstakt 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Stillda antaganden

Arsavgifter beriiknas 1 forhillande till andelstal, vilket beslutas av styrelsen. Inflationen antas hillas konstant pd 2%. Beriknad rfinta har gjorts pd genomsnirtliga

forvintade skulder. Rintenivier i denna plan har utgltt ifrdn rinteoffert (daterad 13 oktober 2025) och rintegaranti (ir 1-3).

=D
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7. KANSLIGHETSANALYS

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

Beriiknade arsavgifter (SEK)

Ari Ar2 Ar3 Ard Ars Aré Ar1o Aril Ar 16 Ar 20
Fardndring drsavgifter vid rdania
1121592 1 155 240 1 189 897 1225594 1262 362 1300233 1463 423 1507 326 1 747 404 1 966 718
upp 1% 1 453 053 1 486 701 1521 358 1 557 055 1 593 823 1631 694 1 794 B85 1 836 946 2058 609 2263 192
upp 2% 1 784 515 1818 163 1 852 820 1 888 517 1925 285 1963 156 2 126 346 2 166 566 2369815 2 559 666
lpp 3% 2115976 2149624 2184 281 2219978 2256 746 2294617 2457 808 2496 186 2681 020 2 856 140
upp 4% 2447438 2431 086 2515743 2551 440 2 588 208 2626079 2 789 269 2 825 806 2992 226 3152014
ned 1| 790131 823778 B58 435 804 132 930 900 968 771 1 131 962 1177 706 1436 198 1670244
ned 28| 458 669 492 317 526974 562671 599 439 G637 310 800 500 B48 086 1124993 1373771
Fardndring drsavgifter vid inflation
upp 1% 1123676 1 157354 1192043 1227772 1264 572 1302 476 1 465 806 1 509 746 1 7500018 1 96% 503
upp 2% 1125 760 1 159 469 1194 189 1 229 949 1 266 782 1 304 720 1 468 189 1512 165 1 752 633 1972 288
lpp 3% 1127 844 1161 583 1196335 1232127 1 268 993 1 306 963 1 470 573 1 514 585 1755247 1975072
upp 4% 1129928 1 163 698 1 198 480 1 234 305 1271 203 1309 207 1 472 956 1 517 0035 1757 861 1977 857
ned 1| 1119508 1153125 1 187 751 1223416 1260 151 1297 980 1 461 040 1 504 906 1 744 789 1963934
ned 2% | 1117424 1151011 1 185 6045 1221238 1257941 1205745 1 458 657 1 502 486 1742175 1961 149

=3
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8. LAGENHETSFORTECKNING

Minads-  Arsavgift VA Arsavgift

Antal BOA per kvin avaifi (schablon)  sophimtning
Lghnr RoK (kvim) Insats BOA Andelstal Upplitelseavaift Arsavgifi {schablon)

1 6 150 4995 000 33 300 5,880 4228 770 65976 5 40% 6 300 4010
2 6 150 4995 000 33 300 5,88% 3 105 000 65976 5 408 6 300 4010
3 6 150 4995 000 33 300 5,88% 3 350 D00 65 976 5 40% 6300 4010
4 6 150 4995 000 33 300 5,88% 3155 000 65 976 5 408 6300 4010
5 G 150 4995 000 33 300 5,880 2855 000 65976 5 40% 6 300 4010
6 6 150 4995 000 33 300 5,88% 3918770 65 976 5 408 6300 4010
7 6 150 4995 000 33 300 5,88% 3 105 000 65 976 5 408 6300 4010
8 6 150 4995 000 33300 5,88% 3 700 000 65 976 5 498 6 300 4010
9 6 150 4995 000 33300 5,88% 3 500 000 65 976 5 498 6 300 4010
10 6 150 4995 000 33300 5,88% 3 500 000 65 976 5 498 6 300 4010
11 6 150 4995 000 13 300 5,88% 3 500 000 65 976 5 498 6 300 4010
12 6 150 4995 000 33300 5,88% 3 235 000 65 976 5 498 6 300 4010
13 6 150 4995 000 33300 5,88% 2705 000 65 976 5 498 6 300 4010
14 6 150 4995 000 13 300 5,88% 2 800 000 65 976 5 408 6 300 4010
15 6 150 4995 000 13 300 5,88% 2 000 000 65 976 5408 6 300 4010
16 6 150 4995 000 33 300 5,88% 2 500 000 65 976 5498 & 300 4010
17 6 150 4995 000 33 300 5,88% 2 600 000 65 976 5498 6 300 4010

2550 84 915 000 100,0% 53777 540 1121592 93 466 107 100 68170

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

Sida 19 av 22
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9. NYCKELTALSBERAKNINGAR

Nyckeltal (Ar 1 om inget annan anges)

Anskaffningsviirde per kvm BOA 67 368 kr
Insatser & upplatelseavgift per kvim BOA 54 389 kr
Lan per kvim BOA 12 998 kr
Arsavgift per kvm BOA 440 kr
Arsavgift, arsavgift VA och drsavgift sophimtning per kvim BOA 509 kr
Enskilds genomsnittliga forbrukningsavgift utéver irsavgift per kvm BOA” 254 kr
Driftkostnader per kvin BOA 60 kr
Hyresintikter per kvin uthyrd area 0 kr
Kassaflide per kvm BOA 22 kr
Avsittning till underhallsfond + avskrivningar per kvim BOA 334 kr

* I denna post ingir schablonkostnaden fiar VA och sophiimtning och de estimerade fiirbrukningskostnaderna for
viirme och hushallsel samt hemftirsikring,

Sida 20 av 22
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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 kostnadsldget 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 pa ritning enligt S5 21054:2020, vartor vissa mindre forindringar av
lagenheternas areor kan forekomma. Med mindre forindringar avses hgst 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 Fastighetens utfiirande, berfiknade
kostnader och intikter m.m. hinfor sig till tidpunkten vid for planens upprittande kiinda kostmader och ar
preliminira.

6. Bostadsrittshavarna skall utan sirskild ersiittning halla ligenheterna tillgiingliga under ordinarie
arbetstid fér entreprendrernas eventuella utforande av efterarbete och garantiarbete.

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

Signeras digitalt
Datum enligt signeringscertifikat

BOSTADSRATTSFORENINGEN HAVSHOIDEN

@ﬁ?@ I-[( .:‘i’.-’ﬂ%zw/ .f/ r"’.:’l.nr:r.si" ’;ﬁ%&fm
William Lundgren Annie Wattstrom

Carl-Johan Chambers
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11. BILAGOR

BILAGA 1 — Underhallsplan
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Intyg av ekonomisk plan for Bostadsrittsforeningen Havshijden i Nacka kommun

Undertecknade har for dndamal som avses 1 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat ekonomisk
plan for Bostadsriittsforeningen Havshdjden (769642-1945) och vi far avge filjande intyg.

Foreningen har forviirvat fastigheten genom forvarv av samtliga andelar 1 Bostadsrittsforening
som direfter fusionerats in i foreningen.

Foreningen bestar av 3 radhuslangor med totalt 17 bostadsldgenheter avsedda att upplatas med
bostadsriitt. Planen redovisar den sluthiga kostnaden {6r foreningens anskaffning samt innehaller de
upplysningar som ir av betydelse for bedémningen av dess verksamhet.

Uppgifterna som har lamnats i planen stimmer per idag enligt digigital signering 6verens med
innchallet i tillgéingliga handlingar (se nedan) jimte med for oss 1 dvrigt kinda forhallanden och vi
kan pa grund av den forcetagna granskningen som ett allmént omdéme uttala att de i den ckonomiska
planen gjorda berikmingama ir vederhiliiga och planen framstar som hallbar.

Foremingen upplyller samtliga krav enligt 1 kap 5 § bostadsriitislagen och dndamalsenhg
samverkan kommer att uppnas. Om det sedan den ckonomiska planen har upprittats intraffar
nagot av visentlig betydelse for bedémningen av foreningens verksamhet far foreningen inte
upplata lagenheter med bostadsritt forrdn ny ckonomisk plan uppriittats av foreningens
styrelse och registrerats av Bolagsverkel.

Stockholm 2025 dag som digital signering sker.

Bo Wergedahl Daniel Albrektson

Av Boverkel [drklarade behiiriga avseende hela riket all uilfiirda intyg avscende ckonomiska planer

Tillgingliga handlingar vid var granskning

a) Registreringsbevis 2025-10-14
b) Stadgar 2025-06-26
¢} FDS-uldrag 2025-10-08
d) Fusionsplan 2024-04-30
e} Andelsiverlilelseavial 2024-03-15
f)  Avtal om kop av fastighet med inteckningar 2025-10-24
g)  Garantut[stelse slullig kostnad 2025-10-24
h) Faststallande av slutlig kostnad 2025-10-24
1) Garantiut[stelse osalda ligenheler 2024-10-30
1) Garantiftrbindelse rfintekostnader 2025-10-24
k) Detaljplan 2015-10-21
1) Bygglov 2024-03-26
m) Startbesked 2024-08-08
n) Beriiknade taxeringsviirden 2025-10-08
o} Underhallsplan 2025-10-16
p) Rinteoffert Solifast 2025-10-13
q)  Avtal fBrvaltning 2025-10-09
r} Avtal Forsikring 2025-10-09
5) Boverket BeslutBifall 2025-10-07
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Underhallsplan Brf Havshdjden 2025-10-16

Innehallsférteckning

Brf Havshojden 1
Oversikt 3
Om fastigheterna 3
Fastighetsbeteckningar 3
Adresser 3
Tomtareal 3
Atgarder/perioder 4
Atgardshistorik 4
Disclaimer 4

2 Document |0 052221155 IRGES KEnsER M s filowl




Underhallsplan Brf Havshdjden 2025-10-16

Oversikt
Bostadsrattsforeningen bestar av 17 bostadsratter pa fastigheterna Nacka Skarpnas

2:27. Underhallsplanen omfattar ett 50-arsperspektiv.

Startar 2025
Slutar 2074
Moms pa kostnadssummor 25%
Kostnadstillagg byggherrekostnader 8%
Arlig upprakning 2%
Basar for indexering 2025

Om fastigheterna
Fastigheten ar beldgen pa Telegrafberget i Nacka i formen av av radhus i naturskdna omgivningar

med vacker havsutsikt

Fastighetsbeteckningar
Nacka Skarpnas 2:27

Adresser
Edelcrantz Vag 2-36 (jamna nummer), 132 53 Saltsjo-Boo

Tomtareal
2 795 kvm
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Underhallsplan Brf Havshdjden 2025-10-16
Atgarder/perioder
Tabell 1
Mark Underhall dagvattenssystem 30 ar 3246 400 kr
Underhall avloppsledningar 30ar 173 400 kr
Fasad Fonster 40 ar 573750 kr
Fasadpansl 40 ar 860 625 kr
Tak Byla yiskikt av underlags- och yipapp (inkl 40 ar 717 188 kr
ogrisrens, ev byle av succulenler, risponl mm)
VENT Rensa ventilaionskanaler 10 ar 74 460 kr
Investeri
ngar

Atgardshistorik

Inga atgarder vid rapporttillfallet

Disclaimer

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

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

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

Document 10 092221155 ENGEN msEM il




Underhallsplan Brf Havshdjden 2025-10-16

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

marknadsfarhallanden vid genomfarandetillfallet.
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Faststalld: dor 3009/ 2024

._-,.."- Beslut

C 1
Datum Processnumrmer

Boverket 2025-10-07 3534

Stig William Lundgren
willlam(@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
Havshdjden, orgamisationsnummer 769642-1945.

Bakgrund

Bostadsrittsforeningen Havshéjden har anstkt 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 ersdttningsskyldighet
som han eller hon kan adra sig 1 verksamheten.

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

Diarienummer

7614/2025
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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 forsdkringen giller,
dock inte for skador som har uppkommit fore forsikringstiden och som
var kiinda niir forsiknngen tecknades, och

b) befarade krav som den forsdkrade 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. [lorsiknngen avseende krav som [ramsiills 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 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 godkiinnande enligt 3 kap.
3 a § BRL av den som bostadsriittsforemingen har utsett ull intygsgivare.

Skal for beslutet

Bo Wergedahl och Damel Albrektson 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. Ansiékan fran Bostadsrittsforeningen Havshéjden om
godkinnande av intvgsgivare ska dirfor bifallas.
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I detta drende har enhetschef Joacim Maohlnhoff beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Foredragande har varit handliggare Anna Viktorsson.

Joacim Mohlnhoff
enhetschef

Anna Viktorsson
handliggare



