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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Ellensviks Udde, org.nr. 769642-8387, som registrerats hos Bolagsverket 2025-01-08 har enligt
stadgarna, registrerade 2025-12-04, till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata lagenheter och i forekommande fall mark 3t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning samt i
forekommande fall hyra ut lokaler, garageplatser och p-platser. Medlems ratt i foreningen pa grund av upplatelse utan
begransning i tiden kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Vad géller forhyrning av parkeringsplatser ar det av vikt for féreningen att verksamheten som bedrivs inom de uthyrda
ytorna bedrivs momspliktigt.

Foreningen avser att bedriva sin verksamhet sasom ett dkta privatbostadsforetag (en sa kallad dkta bostadsrattsférening).

Upplatelse av bostadsratterna beraknas ske fran och med Q4 2026/Q1 2027 och tilltrade berdknas ske fran och med Q2/Q3
2027. Foreningen kommer efter det att Bolagsverket givit tillstand dartill att ta ut forskott vid tecknande av férhandsavtal.

For att kunna traffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap 4-6 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat foljande
kostnadskalkyl for féreningens verksamhet. Berdkning av féreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid

tiden for kalkylens upprattande kdnda forhallanden.

Alla belopp anges i svenska kronor (SEK).

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsinformation:

Fastighetsbeteckning: NACKA SICKLAON 13:140

Adress: Ellensviksvagen 4

Fastighetens areal: 954 kvm

Bostadsarea (BOA): ca 2311 kvm

Garagearea: ca374 kvm

Antal bostadsldagenheter: 27 st

Antal lokaler: 0 st

Byggnadsar: 2027

Husets utformning: Ett bostadshus med 27 st bostadslagenheter och garage.

Parkering: Foreningen har 13 st parkeringsplatser, inklusive 13 st laddstolpar, i

fastighetens garage och 7 parkeringsplatser inom annan fastighet.

De 7 st parkeringsplatserna inom annan fastighet kommer att
blockforhyras av Féreningen, for vidareuthyrning till Féreningens
medlemmar. De 13 platserna inom egen fastighet blockforhyrs ut till p-
operator for vidare uthyrning till Foreningens medlemmar.

Servitut och gemensamhetsanlaggningar:

Fastigheten belastas for ndrvarande av féljande servitut eller gemensamhetsanlaggning/ar.
e Vag, passersystemsanlaggning, officialservitut: férman

Ventilation, officialservitut: férman

Oljeavskiljning och SV-ledning, officialservitut: last

Dagvattenledning, ledningsratt: last

Kylledning, avtalsservitut: last

Varmeledning, avtalsservitut: last

Ventilationsanlaggning, avtalsservitut: last

Varmeledning, avtalsservitut: last

Ventilationsanlaggning, avtalsservitut: last

Fastigheten kan komma att belastas av ytterligare servitut och/eller inga i gemensamhetsanlaggning/ar.
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Beskrivning av foreningens hus:
Antal vaningar:

Kallare:

Grundlaggning:
Barande konstruktioner:
Fasad:

Tak:

Balkonger:

Ytter- och lagenhetsdérrar:
Takbjalklag:

Solceller:

Installationer:
Vatten/avlopp:
Uppvarmning:

Ventilation:

El:

TV/tele/bredband:

Hiss:

Flerbostadshuset utfors i atta vaningar éver mark samt en
vaning under mark.

Ja.

Grundldggning pa berg och/eller packad fyllning.
Betong och stal

Putsad fasad samt fasadbekladnad av terrazzo.

Ytskikt av papp samt sedumbekladnad

24 stycken av lagenheterna har balkong och 3 stycken av lagenheterna
har uteplats.

Glasade ytterdorrar. Ligenhetsdorrar i plat (sékerhetsdorrar).
Takstolar i trd. Se dven “Tak”.

Nej.

Kommunalt anslutet vatten och avlopp.
Fjarrvarme.
Mekanisk till- & franluft, FTX.

Fastighetsmatare vid huvudcentral. Individuella lagenhetsmatare ute i
anlaggningen.

Fiber in till fastigheten och ut till respektive lagenhet.

En hiss finns i trapphuset.

Allmanna och gemensamma utrymmen i och i anslutning till foreningens hus:

Sophantering:

Cykelrum:

Barnvagnsrum:

Forgardsmark:

Miljérummet i garageplanet inrymmer kérl for atervinning samt
hushallssopor.

Beldgen i entré- och kéllarplan samt inom forgardsmark.

Beldgen vid entréplan.

Forgardsmarken ar beldget inom fastigheten. Inom férgadrdsmarken
finns planteringar och cykelplatser samt gdngramp, trappor och
belysning.
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Beskrivning av bostadsldgenheter:

Entréutrymme/hall: Klinker och tragolv, malade vaggar och tak.
Kok: Luckor av tra.
Badrum: Kakel och klinker, badrumskommaod, spegel och
belysning.
Vardagsrum: Tragolv, malade vaggar och tak.
Sovrum: Tragolv, malade vaggar och tak.
Forvaring: Lagenhetsforrad pa plan 09 samt plan 10. Kompletterande férvaring

inom lagenhet.

Ovrigt: Nedsénkta gipstak i vatrum, kladkammare, férrad inom lagenhet samt
inom hall/passager vid behov.
Spotlight inom hall och WC/Dusch, tvattrum, kladdkammare samt
forrad inom lagenhet. Takinkladnad férekommer for installationer.
Inspektionsluckor dar sa kravs i vaggar och gipstak.

Underhallsbehov:

Byggnaden ar nyproducerad varfor nagot underhallsbehov, forutom normalt I6pande underhall, inte berdknas foreligga
under kommande 1-15 ar. | samband med att féreningen upprattar en ekonomisk plan 6ver féreningens verksamhet
kommer féreningen uppratta en 50-arig underhallsplan.

Forsdkring:
Foreningen avser halla fastigheten fullvardesforsakrad samt teckna ett gemensamt bostadsrattstillagg som komplement till
bostadsrattshavarnas hemforsakringar. Under entreprenadtiden finns en fullgérandesakerhet tecknad.

BERAKNAD KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Foreningen ska forvarva ett aktiebolag som vid den tidpunkten for forvarvet kommer att vara civilrattslig agare till
fastigheten NACKA SICKLAON 13:140. Féreningen kommer direfter férvirva fastigheten av sitt dotterbolag. Dotterbolaget
kommer sedan att séljas alternativt likvideras. Byggnadsfirman Erik Wallin AB ansvarar for dotterbolagets
forsaljning/likvidation.

Mot bakgrund av gallande lagstiftning och praxis pa omradet, se sarskilt 23 kap inkomstskattelagen (1999:1229),
Regeringsrattens (numera Hogsta Forvaltningsdomstolen) avgérande RA 2003 ref. 61 och Regeringsrattens dom i

mal 1111-05, bedoms underpriséverlatelsen inte innebara nagon uttagsbeskattning fér foreningen.

Pa grund av att foreningen forvarvar sin fastighet genom en sa kallad paketering uppstar det en latent skatteskuld. Den
latenta skatteskulden realiseras endast om féreningen i framtiden valjer att avyttra hela eller delar av sin fastighet.

Foreningen avser att uppfora ett flerbostadshus om totalt 27 st bostadslagenheter, 1 st garage samt tillhérande
bostadskomplement och teknikutrymmen. Samtliga bostader kommer uppldtas med bostadsratt.

Foreningen har vid tidpunkten fér intygsgivningen av denna kostnadskalkyl erhallit bygglov for den planerade byggnationen.
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Anskaffningsvirde Belopp Nyckeltal ¥
Beraknad anskaffningskostnad innefattande bl a entreprenad, 296 036 700

forvarv av aktier, fastighet, byggherrekostnader, parkeringskop

samt stampelavgifter m.m.

Summa beriknad anskaffningskostnad 296 036 700 128 100

Finansiering

Insatser och upplatelseavgifter ? 265 995 000 115100
Lan 30041 700 13 000
Summa finansiering 296 036 700 128 100

Area upplaten med bostadsritt
Bostadsarea (BOA) 2311 kvm

1) Kronor per kvm BOA upplaten med bostadsratt

2) Utover insatser tillkommer upplatelseavgifter motsvarande skillnaden mellan insats och marknadsvarde/saluvarde. Upplatelseavgifterna
har sammantaget uppskattats till 87 778 350 kronor.

BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR

Kapitalkostnad och amortering

Foreningens genomsnittliga ranta har uppskattats till 3,4 %. Infor slutplacering av foreningens lan kan det totala
lanebeloppet delas upp i flera Ian med olika bindningstider. Rantenivan som anges nedan utgar fran en bedomning av en

genomsnittlig ranta vid en slutplacering av foreningens lan. Sdkerhet for lan ar pantbrev i fastigheten.

Féreningen kommer att tillampa en rak amortering motsvarande 1 % av féreningens lan.

Lan Belopp Rédntesats Rantekostnad
Bindningstid 3-5 ar 30041 700 3,4% 1021418
Rantekostnad, ar 1 1021418
Amortering, ar 1 300417
Summa berdknad kapitalkostnad och amortering 1321835

Fondavsattning

Enligt foreningens stadgar ska avsattning till fond for yttre underhall ske arligen enligt antagen underhallsplan alternativ med
ett belopp motsvarande minst 30 kr/kvm BOA, dock kan féreningen de tre férsta aren géra avsattning enligt ekonomisk plan.
Styrelsen avser att avsatta ett belopp motsvarande 30 kr/kvm BOA fran ar 4. Utéver fondavsattning sparar féreningen 130
kr/kvm BOA och ar ytterligare i form av amorteringar.

Summa fondavsattning, ar 1 0
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Avskrivningar

Foreningen ska enligt bokforingslagen (1999:1078) gora avskrivningar pa byggnaden vilket paverkar féreningens
bokféringsmassiga resultat men inte dess likviditet. En genomsnittlig avskrivningsprocent har beddmts till 0,89 procent vilket
innebar att redovisningsmassiga avskrivningar ar 1 uppgar till:

Underlag for avskrivning: 154 401 976
Avskrivningsbelopp: 1500273

Foreningens arsavgiftsuttag tacker del av kostnaden for avskrivningar till ett belopp motsvarande summan av foreningens
arliga amortering samt avsattning till fond for yttre underhall. Féreningen kan i framtiden komma att besluta om att ta ut
hela eller ytterligare del av det arliga avskrivningsbeloppet i arsavgiften.

Driftskostnader

Foreningens driftskostnader inkluderar bland annat tappvarmvatten, hushallsel, kallvatten och avlopp, uppvarmning,
fastighetsel, sophantering, utviandig & invandig rengoring/skotsel, forsakringar, ekonomisk- och teknisk forvaltning, revision,
fastighetsskotsel, anslutning till fibernat, styrelsearvoden och I6pande underhall samt driftreserv. Driftskostnaderna har
beraknats efter normal forbrukning. Foreningens driftskostnader avseende kallvatten, tappvarmvatten och hushallsel samt
bredband/TV debiteras respektive bostadsrattshavare efter faktisk férbrukning och enligt obligatoriskt paslag for
bredband/TV.

Driftkostnader gemensamma 1134 230
Driftkostnader debiterbara 412 582
Summa totala driftskostnader 1546 812

Bostadsrattshavaren tecknar eget avtal med leverantor och svarar sjilv for kostnaden avseende:
-Hemforsakring, berdknad arlig kostnad ca 2500 - 6500 kronor beroende pa bland annat bostaden, forsakringspaket,
forsakringsbelopp och eventuella tillagg.

Driftkostnader for vilka avgifter debiteras separat
Foreningen tar ut sarskild arsavgift for féljande:

Kostnad Grund for berdkning
Bredband 1 620 kr per lagenhet och ar inklusive mervardesskatt.
Tappvarmvatten Bostadsrattshavaren debiteras efter faktiskt forbrukning. Preliminar

tariff for tappvarmvatten ar 140 kr/m3 inklusive vatten, tillverkning
samt administration och varmeforluster, varav ca 76 kr/m3 ar
kostnaden for inkopt kallvatten fér varmvattenproduktion.
Exempelkostnad per manad och person i hushallet (ca 50 liter
varmvatten/person, dag) berdknas till ca 210 kr/person, manad.

Kallvatten Bostadsrattshavaren debiteras efter faktiskt férbrukning utefter
kommunal vattentaxa, ca 76 kr/m3 inkl administration.
Exempelkostnad per person och manad (ca 50 liter kallvatten/person,
dag) beraknas till 115 kr/person, manad.

Hushallsel Bostadsrattshavaren debiteras efter faktiskt forbrukning. Berdknad
exempelférbrukning per manad ca: 340 - 800 kr/manad, beroende pa
faktisk forbrukning och elpris.
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Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Taxeringsvardet har dnnu inte faststdllts men har berdknats till:

mark bostader 18 400 000
byggnad bostader 73 000 000
mark lokal 1645 000
byggnad lokal 1610000
Summa 94 655 000

Smahus, bostadshyreshus och dgarlagenheter nybyggda ar 2012 eller senare, alternativt renoverade i sddan omfattning att
nytt virdear 2012 eller senare meddelas, ar befriade fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar. Statlig fastighetsskatt utgar med
1,0 % av taxeringsvardet for lokal inklusive mark.

Fastighetsavgift bostader 0
Fastighetsskatt lokal (garage) 32 550

Fastighetsskatt for lokal ar preliminart berdknad och kan slutligen faststéllas
nér fastighetstaxeringen har skett.

Summa fastighetsavgift/fastighetsskatt 32550

SUMMA BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR 2901 197

BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgift grund 1852 505
Arsavgift tappvarmvatten 3 224013
Arsavgift kallvatten 3 121933
Arsavgift hushallsel 3 333598
Arsavgift bredband & TV 43 740
Hyresintékt uthyrning parkeringsplatser % 286 408
Intdkt laddning elbilar > 39 000

3) Foreningen kommer att ta ut arsavgift avseende kallvatten, hushallsel, energikostnad fér tappvarmvatten av respektive bostadsrattshavare efter uppmatt
forbrukning. Ovan anges en uppskattad arsavgift for kallvatten, varmvatten respektive hushallsel som beradknats efter en uppskattad normalférbrukning.

413 platser for 1900 kr ink. moms/plats/manad med avdrag fér férvaltningsarvode samt vissa driftkostnader for garage. 7 externa garageplatser fér 1250
kr ink. moms/plats/manad

5) Intakt for laddning av elbilar &r schablonméssigt antagen med snittférbrukning om 250 kr/méanad. Debitering fér laddning av elbilar kommer ske efter
faktiskt uppmatt energiférbrukning.

SUMMA BERAKNADE INTAKTER 2901 197
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RESULTAT- OCH KASSAFLODESPROGNOS

Resultatprognos Belopp Nyckeltal ©
Arsavgift grund 1852 505 802
Arsavgift tappvarmvatten 224013

Arsavgift hushallsel 333598

Arsavgift TV & bredband 43740

Hyresintakt uthyrning parkeringsplatser 286 408

Arsavgift kallvatten 121 933

Intakt laddning elbilar 39000

Summa intakter 2901 197

Driftskostnader gemensamma 1134230 491
Driftkostnader debiterbara 412 582 179
Fastighetsavgift bostader 0

Fastighetsskatt lokal (garage) 32550

Avskrivningar 1500 273 649
Réntekostnader 1021418 442
Summa kostnader 4101 053

Arets resultat -1 199 856

Avsattning underhallsfond 0 0

Kassaflodesprognos

Summa intakter 2901197
Summa kostnader -4 101 053
Aterforing avskrivningar 1500 273
Kassaflode fran I6pande drift 300 417 130
Amorteringar -300417 130
Summa kassaflode 0 0

Area upplaten med bostadsratt
BOA 2311 kvm

Summa area upplaten med bostadsratt 2311 kvm

%) Kronor per kvm BOA
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7. REDOVISNING AV LAGENHETERNA

Matning av lagenheternas area har gjorts pa ritning.

. Arsavgift Arsavgift
Boarea Biarea Lagenhets- Insats Upplatelse- lllr;spalltéstec;:z_ Andelstal Arsavgift | Manadsavgift Arsavgnftn tappva?’m- Arsavgift bredbangleV
p . o A
(kvm) (BIA) area avgift avgift arsavgift % grund grund hushallsel vatten 7 kallvatten 8)
Summa 2311 0 2 311 178 216 650 | 87 778 350 265 995 000 100 % 1852 505 154 375 333 598 224 013 121 933 43 740
7) Féreningen kommer att ta ut arsavgift avseende kallvatten, hushallsel/, energikostnad fér tappvarmvatten av respektive bostadsrattshavare efter uppmatt férbrukning. Ovan anges en uppskattad
arsavgift for varmvatten respektive hushallsel som berdknats efter en uppskattad normalférbrukning.
8) Foreningen kommer ta ut en fast arsavgift avseende TV/bredband om 1 620 kr per ar och lagenhet.
10
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8. EKONOMISK PROGNOS
Lopande penningvarde (SEK)

AR 1 2 3 4 5 6 10 16 20
Resultatprognos
Arsavgift grund Y 1852505 1889555 1927 346 1965 893 2005211 2045 315 2213915 2493228 2 698 750
Arsavgift tappvarmvatten n 224013 228493 233063 237724 242 479 247 328 267716 301492 326 345
Arsavgift kallvatten Y 121933 124 372 126 859 129 396 131984 134 624 145721 164 106 177 633
Arsavgift hushallsel n 333598 340270 347075 354017 361097 368 319 398 680 448 979 485989
Arsavgift bredband & TV & 43740 44 615 45 507 46 417 47 346 48 292 52273 58 868 63721
Hyresintakter p-platser 286 408 292136 297979 303938 310017 316 218 342284 385 467 417 242
Intdkt laddning elbilar 39 000 39780 40576 41387 42215 43059 46 609 52489 56 816
Summa intdkter 2901197 2959 221 3018 405 3078773 3140 349 3203 156 3467199 3904 629 4226 496
Totala driftskostnader ? 1546 812 1577748 1609 303 1641489 1674319 1749 805 1894 046 2133003 2308 831
Fastighetsavgift bostader 0 0 0 0 0 0 0 62 647 67 812
Fastighetsskatt lokal 32550 33201 33 865 34542 35233 35938 38900 43 808 47 419
Avskrivningar 1500273 1500273 1500273 1500273 1500273 1500273 1500273 1500273 1500273
Réntekostnader 1021418 1011204 1000 989 990 775 980 561 970 347 929 490 868 205 827 348
Summa kostnader 4101053 4122 426 4144431 4167 080 4190 386 4256 363 4362709 4607 937 4751683
Arets resultat -1199 856 -1163 205 -1126 026 -1 088 307 -1050 038 -1053 207 -895 510 -703 308 -525 187
Avsattning underhallsfond 3 0 0 0 69327 69 327 69 327 69 327 69327 69 327
Kassaflodesprognos
Summa intakter 2901197 2959221 3018 405 3078773 3140349 3203 156 3467199 3904 629 4226 496
Summa kostnader -4101 053 -4122 426 -4 144 431 -4 167 080 -4 190 386 -4 256 363 -4 362 709 -4 607 937 -4751 683
Aterforing avskrivningar 1500 273 1500 273 1500 273 1500273 1500273 1500273 1500273 1500273 1500273
Kassaflode fran I6pande drift 300 417 337 068 374 247 411 966 450 235 447 066 604 763 796 965 975 086
Amorteringar 4 -300 417 -300 417 -300 417 -300 417 -300 417 -300 417 -300 417 -300 417 -300 417
Summa kassaflode 0 36 651 73 830 111549 149 818 146 649 304 346 496 548 674 669
Ackumulerat kassafléde exklusive
forandringar rorelsekapital 0 0 36 651 110481 222031 371849 1192 097 3644119 5894 095
Avskrivningar + avsattning till
underhallsfond 1500 273 1500273 1500273 1569 600 1569 600 1569 600 1569 600 1569 600 1569 600
Prognosforutsattningar
Réntesats lan 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40%
Inflation 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Total bostadsrattsarea (ej biarea) 2311 2311 2311 2311 2311 2311 2311 2311 2311
1) »&rsavgifterna har i denna prognos raknats upp med arlig héjning om 2 %.
2) Fran ar 6 tillkommer driftskostnader avseende 7 st parkeringsplatser & 500 kr/plats/m&nad.
3) I enlighet med féreningens stadgar ar fondavsattningen O kr de forsta tre aren.
4) Amortering sker enligt en rak amorteringsplan med 1 % av foreningens ursprungliga totala lanebelopp per ar.

11
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9. KANSLIGHETSANALYS

Lépande penningvarde (SEK). Eventuell likviditets-/rantereserv har inte beaktats i denna analys.

AR 1 2 3 4 5 6 10 16 20
Enligt ekonomisk prognos
Arsavgift, totalt 2575789 2627305 2679851 2733448 2788117 2843879 3078306 3466 673 3752438
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 1115 1137 1160 1183 1206 1231 1332 1500 1624
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna kalkyl) men réntesats + 1 % (allt annat lika)
Arsavgift, totalt 2876 206 2924717 2974 259 3024 852 3076517 3129275 3351686 3722027 3995776
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 1245 1266 1287 1309 1331 1354 1450 1611 1729
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 130 129 127 126 125 123 118 110 105
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna kalkyl) men réntesats + 2 % (allt annat lika)
Arsavgift, totalt 3176623 3222130 3268 668 3316257 3364917 3414671 3625065 3977381 4239113
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 1375 1394 1414 1435 1456 1478 1569 1721 1834
Arsavegift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 260 257 255 252 250 247 237 221 211
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna kalkyl) men med inflation +1 %
Arsavgift, totalt 2575789 2639844 2705557 2772971 2842133 2871089 3170378 3691310 4082872
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 1115 1142 1171 1200 1230 1242 1372 1597 1767
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 0 5 11 17 23 12 40 97 143
Nettoutbetalningar +/- 0 12 540 25706 39523 54016 27210 92072 224 638 330434
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna kalkyl) men med inflation +2 %
Arsavgift, totalt 2575789 2652384 2731514 2813269 2897 745 2943039 3319020 4007 301 4542 396
Arsavagift, kr/kvm (genomsnitt) 1115 1148 1182 1217 1254 1273 1436 1734 1966
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 0 11 22 35 47 43 104 234 342
Nettoutbetalningar +/- 0 25079 51663 79 822 109 629 99 160 240714 540 628 789 958
12
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BO\/e rket 2025-12-09 3.53.4  10132/2025

Maria Kristina Hard Af Segerstad
maria.hardafsegerstad@landahl.se

Beslut i arende om godkannande av féreningens val av
intygsgivare

Beslut

Boverket beslutar att godkdnna Bo Wergedahl, Marmortaket, och Hans
Lindstrom, Halind Fastighetskonsult, som intygsgivare for
Bostadsrattsforeningen Ellensviks Udde, organisationsnummer 769642-8387.

Bakgrund

Bostadsrittsforeningen Ellensviks Udde har ansékt om godkénnande av
intygsgivarna Bo Wergedahl och Hans Lindstrom som intygsgivare for
foreningen. Avgift for provning av ansdkan har inkommit till Boverket.

Bestammelser

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

1. regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer har forklarat
behdriga att utfarda intyg, eller

2. 1ien annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EES)
driver en i1 den staten etablerad verksamhet som omfattar utfardandet av
intyg av liknande slag som avsesi2 §.

Det ér inte tilldtet att utse ndgon till intygsgivare, om det finns ndgon
omstdndighet som kan rubba fortroendet for hans eller hennes opartiskhet eller
oberoende. En sddan omstidndighet kan vara tidigare samarbete med den andra
intygsgivare som foreningen har utsett eller avser att utse.

Den som dr anstilld hos ett foretag, en organisation eller nagon annan som har
bildat bostadsréttsforeningen eller som har hjilpt till med foreningsbildningen
eller med att upprétta den ekonomiska planen far inte utses till intygsgivare.
Detsamma giller den som inte har en forsdkring for den ersittningsskyldighet
som han eller hon kan adra sig i verksamheten.

Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona | Telefon: 0455-35 30 00

E-Zpost: registraturen@boverket.se | Webbplats: www.boverket.se
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Ansvarsforsdkringen ska uppfylla kraven i 10 a § bostadsrittsforordningen
(1991:630), BRF.

Av 10 a § BRF framgar bland annat att forsdkringen ska tecknas hos en
forsakringsgivare som har tillstand att driva forsakringsrorelse i en stat inom
Europeiska ekonomiska samarbetsomradet. Boverket far i enskilda fall besluta
att forsékringen far tecknas hos en annan forsékringsgivare, om denne &r
underkastad motsvarande krav pa soliditet, likviditet, riskhantering och tillsyn
som géller for svenska forsakringsforetag.

Forsdkringsvillkoren ska enligt samma bestdammelse 1 vart fall innebéra att

1. forsdkringen giller for

a) krav som framstélls mot den forsékrade sa linge forsdkringen giller,
dock inte for skador som har uppkommit fére forsékringstiden och som
var kdnda nér forsakringen tecknades, och

b) befarade krav som den forsdkrade far kinnedom om och anmadler till
forsdkringsgivaren s lange forsékringen géller,

2. forsdkringen dr forenad med ett efterskydd som innebér att den tiacker krav
som framstélls mot den forsékrade inom tre dr fran det att forsidkringen har
upphort att gélla och som inte ticks av ndgon annan forsikring,

3. forsdkringen avseende krav som framstélls enligt 1 géller med ett
forsiakringsbelopp om 100 prisbasbelopp per skada och 350 prisbasbelopp
per forsdkringsar,

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

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

Enligt 3 kap. 3 a § BRL ska de som bostadsréttsforeningen utser till
intygsgivare godkédnnas av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer. Ett godkdnnande ska inte ldmnas 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 &ven om godkidnnande enligt 3 kap.
3 a § BRL av den som bostadsréttsforeningen har utsett till intygsgivare.

Skal for beslutet

Bo Wergedahl och Hans Lindstrom har behorighet att utfiarda intyg. Det har av
foreningens ansokan inte framkommit ndgon omsténdighet som gor att
forutséttningarna for att godkdnna foreningens val av intygsgivare inte kan
anses uppfyllda. Ansokan frén Bostadsrittsforeningen Ellensviks Udde om
godkinnande av intygsgivare ska darfor bifallas.
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I detta drende har enhetschef Joacim Mdohlnhoff beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Foredragande har varit handldggare Anna Viktorsson.

Joacim Mohlnhoff
enhetschef

Anna Viktorsson
handldggare
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Intyg av kostnadskalkyl for Bostadsriittsforeningen Ellensviks Udde, Nacka kommun

Undertecknade har for andamal som avses 1 5 kap 6 § bostadsréttslagen granskat
kostnadskalkyl avseende Brf Ellensviks Udde (769642-8387) och vi far i anledning av detta
uppdrag avge foljande intyg.

Foreningen ska forvirva fastigheten, genom kdp av samtliga aktier i det bolag som vid
tidpunkten av forvarvet ar civilrttslig dgare till fastigheten, for att darefter 6verfora
fastigheten till bostadsrittsforeningen och avveckla aktiebolaget. Detta dr ett sedvanligt
forvarvsforfarande.

Foreningen avser att uppfora ett flerbostadshus i dtta vaningar 6ver mark samt en vaning
under mark med totalt 27 bostadsldgenheter. Bostdderna &r avsedda att upplatas med
bostadsritt. Andamalsenlig samverkan foreligger.

Kostnadskalkylen innehéller de upplysningar som dr av betydelse for beddmningen av
foreningens verksamhet. Redovisade berdkningar dr vederhiftiga. De faktiska uppgifter som

lamnats 6verensstimmer med innehéllet i for oss tillgingliga handlingar. Kalkylen framstér
som hallbar. Féreningen uppfyller enligt var bedomning bostadsrittslagens krav.

Stockholm datum enligt digital signering

Hans Lindstrom Bo Wergedahl

Av Boverket forklarade behoriga avseende hela riket att utfarda intyg avseende kostnadskalkyler

Tillgdngliga handlingar vid var granskning

Registreringsbevis 2025-12-04
Stadgar 2025-12-04
Fastighetsdata 2025-11-20
Bygglovshandlingar 2025-09-10
Beslut bygglov 2025-11-12
Entreprenadavtal 2025-12-09
Moderbolagsgaranti 2025-12-09
Forsékringsbrev 2025-02-25
Léagenhetsforteckning 2025-12-01
Maiklarintyg 2025-12-08
Bankoffert 2025-11-28
Berikning taxeringsvérde Odaterad

Specifikation anskaffningskostnad Odaterad

Preliminért avskrivningsunderlag 2025-12-10
Driftkostnadsberdkning 2025-12-03
Beslut Boverket 2025-12-09
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Enligt bostadsrattslagen foreskrivet intyg







ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Ellensviks Udde, org.nr. 769642-8387, som registrerats hos Bolagsverket 2025-01-08 har enligt
stadgarna, registrerade 2025-12-04, till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata lagenheter och i forekommande fall mark 3t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning samt i
forekommande fall hyra ut lokaler, garageplatser och p-platser. Medlems ratt i foreningen pa grund av upplatelse utan
begransning i tiden kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Vad géller forhyrning av parkeringsplatser ar det av vikt for féreningen att verksamheten som bedrivs inom de uthyrda
ytorna bedrivs momspliktigt.

Foreningen avser att bedriva sin verksamhet sasom ett dkta privatbostadsforetag (en sa kallad dkta bostadsrattsférening).

Upplatelse av bostadsratterna beraknas ske fran och med Q4 2026/Q1 2027 och tilltrade berdknas ske fran och med Q2/Q3
2027. Foreningen kommer efter det att Bolagsverket givit tillstand dartill att ta ut forskott vid tecknande av férhandsavtal.

For att kunna traffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap 4-6 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat foljande
kostnadskalkyl for féreningens verksamhet. Berdkning av féreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid

tiden for kalkylens upprattande kdnda forhallanden.

Alla belopp anges i svenska kronor (SEK).

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsinformation:

Fastighetsbeteckning: NACKA SICKLAON 13:140

Adress: Ellensviksvagen 4

Fastighetens areal: 954 kvm

Bostadsarea (BOA): ca 2311 kvm

Garagearea: ca374 kvm

Antal bostadsldagenheter: 27 st

Antal lokaler: 0 st

Byggnadsar: 2027

Husets utformning: Ett bostadshus med 27 st bostadslagenheter och garage.

Parkering: Foreningen har 13 st parkeringsplatser, inklusive 13 st laddstolpar, i

fastighetens garage och 7 parkeringsplatser inom annan fastighet.

De 7 st parkeringsplatserna inom annan fastighet kommer att
blockforhyras av Féreningen, for vidareuthyrning till Féreningens
medlemmar. De 13 platserna inom egen fastighet blockforhyrs ut till p-
operator for vidare uthyrning till Foreningens medlemmar.

Servitut och gemensamhetsanlaggningar:

Fastigheten belastas for ndrvarande av féljande servitut eller gemensamhetsanlaggning/ar.
e Vag, passersystemsanlaggning, officialservitut: férman

Ventilation, officialservitut: férman

Oljeavskiljning och SV-ledning, officialservitut: last

Dagvattenledning, ledningsratt: last

Kylledning, avtalsservitut: last

Varmeledning, avtalsservitut: last

Ventilationsanlaggning, avtalsservitut: last

Varmeledning, avtalsservitut: last

Ventilationsanlaggning, avtalsservitut: last

Fastigheten kan komma att belastas av ytterligare servitut och/eller inga i gemensamhetsanlaggning/ar.







Beskrivning av foreningens hus:
Antal vaningar:

Kallare:

Grundlaggning:

Barande konstruktioner:
Fasad:

Tak:

Balkonger:

Ytter- och lagenhetsdérrar:
Takbjalklag:

Solceller:

Installationer:
Vatten/avlopp:
Uppvarmning:

Ventilation:

El:

TV/tele/bredband:

Hiss:

Flerbostadshuset utfors i atta vaningar éver mark samt en
vaning under mark.

Ja.

Grundlaggning pa berg och/eller packad fyllining.
Betong och stal

Putsad fasad samt fasadbekldadnad av terrazzo.

Ytskikt av papp samt sedumbekladnad

24 stycken av lagenheterna har balkong och 3 stycken av lagenheterna
har uteplats.

Glasade ytterdorrar. Ligenhetsdorrar i plat (sékerhetsdorrar).
Takstolar i trd. Se dven “Tak”.

Nej.

Kommunalt anslutet vatten och avlopp.
Fjarrvarme.
Mekanisk till- & franluft, FTX.

Fastighetsmatare vid huvudcentral. Individuella lagenhetsmatare ute i
anlaggningen.

Fiber in till fastigheten och ut till respektive lagenhet.

En hiss finns i trapphuset.

Allmanna och gemensamma utrymmen i och i anslutning till foreningens hus:

Sophantering:

Cykelrum:

Barnvagnsrum:

Forgardsmark:

Miljérummet i garageplanet inrymmer kérl for atervinning samt
hushallssopor.

Beldgen i entré- och kéllarplan samt inom forgardsmark.

Beldgen vid entréplan.

Forgardsmarken ar beldget inom fastigheten. Inom férgadrdsmarken
finns planteringar och cykelplatser samt gdngramp, trappor och
belysning.







Beskrivning av bostadsldgenheter:

Entréutrymme/hall: Klinker och tragolv, malade vaggar och tak.
Kok: Luckor av tra.
Badrum: Kakel och klinker, badrumskommaod, spegel och
belysning.
Vardagsrum: Tragolv, malade vaggar och tak.
Sovrum: Tragolv, malade vaggar och tak.
Forvaring: Lagenhetsforrad pa plan 09 samt plan 10. Kompletterande férvaring

inom lagenhet.

Ovrigt: Nedsénkta gipstak i vatrum, kladkammare, férrad inom lagenhet samt
inom hall/passager vid behov.
Spotlight inom hall och WC/Dusch, tvattrum, kladdkammare samt
forrad inom lagenhet. Takinkladnad férekommer for installationer.
Inspektionsluckor dar sa kravs i vaggar och gipstak.

Underhallsbehov:

Byggnaden ar nyproducerad varfor nagot underhallsbehov, forutom normalt I6pande underhall, inte berdknas foreligga
under kommande 1-15 ar. | samband med att féreningen upprattar en ekonomisk plan 6ver féreningens verksamhet
kommer féreningen uppratta en 50-arig underhallsplan.

Forsdkring:
Foreningen avser halla fastigheten fullvardesforsakrad samt teckna ett gemensamt bostadsrattstillagg som komplement till
bostadsrattshavarnas hemforsakringar. Under entreprenadtiden finns en fullgérandesakerhet tecknad.

BERAKNAD KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Foreningen ska forvarva ett aktiebolag som vid den tidpunkten for forvarvet kommer att vara civilrattslig agare till
fastigheten NACKA SICKLAON 13:140. Féreningen kommer direfter férvirva fastigheten av sitt dotterbolag. Dotterbolaget
kommer sedan att séljas alternativt likvideras. Byggnadsfirman Erik Wallin AB ansvarar for dotterbolagets
forsaljning/likvidation.

Mot bakgrund av gallande lagstiftning och praxis pa omradet, se sarskilt 23 kap inkomstskattelagen (1999:1229),
Regeringsrattens (numera Hogsta Forvaltningsdomstolen) avgérande RA 2003 ref. 61 och Regeringsrattens dom i

mal 1111-05, bedoms underpriséverlatelsen inte innebara nagon uttagsbeskattning fér foreningen.

Pa grund av att foreningen forvarvar sin fastighet genom en sa kallad paketering uppstar det en latent skatteskuld. Den
latenta skatteskulden realiseras endast om féreningen i framtiden valjer att avyttra hela eller delar av sin fastighet.

Foreningen avser att uppfora ett flerbostadshus om totalt 27 st bostadslagenheter, 1 st garage samt tillhérande
bostadskomplement och teknikutrymmen. Samtliga bostader kommer uppldtas med bostadsratt.

Foreningen har vid tidpunkten fér intygsgivningen av denna kostnadskalkyl erhallit bygglov for den planerade byggnationen.







Anskaffningsvirde Belopp Nyckeltal ¥
Beraknad anskaffningskostnad innefattande bl a entreprenad, 296 036 700

forvarv av aktier, fastighet, byggherrekostnader, parkeringskop

samt stampelavgifter m.m.

Summa beriknad anskaffningskostnad 296 036 700 128 100
Finansiering

Insatser och upplatelseavgifter ? 265 995 000 115100
Lan 30041 700 13 000
Summa finansiering 296 036 700 128 100

Area upplaten med bostadsritt
Bostadsarea (BOA) 2311 kvm

1) Kronor per kvm BOA upplaten med bostadsratt

2) Utover insatser tillkommer upplatelseavgifter motsvarande skillnaden mellan insats och marknadsvarde/saluvarde. Upplatelseavgifterna
har sammantaget uppskattats till 87 778 350 kronor.

BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR

Kapitalkostnad och amortering

Foreningens genomsnittliga ranta har uppskattats till 3,4 %. Infor slutplacering av foreningens lan kan det totala
lanebeloppet delas upp i flera Ian med olika bindningstider. Rantenivan som anges nedan utgar fran en bedomning av en

genomsnittlig ranta vid en slutplacering av foreningens lan. Sdkerhet for lan ar pantbrev i fastigheten.

Féreningen kommer att tillampa en rak amortering motsvarande 1 % av féreningens lan.

Lan Belopp Rédntesats Rantekostnad
Bindningstid 3-5 ar 30041 700 3,4% 1021418
Rantekostnad, ar 1 1021418
Amortering, ar 1 300417
Summa berdknad kapitalkostnad och amortering 1321835

Fondavsattning

Enligt foreningens stadgar ska avsattning till fond for yttre underhall ske arligen enligt antagen underhallsplan alternativ med
ett belopp motsvarande minst 30 kr/kvm BOA, dock kan féreningen de tre férsta aren géra avsattning enligt ekonomisk plan.
Styrelsen avser att avsatta ett belopp motsvarande 30 kr/kvm BOA fran ar 4. Utéver fondavsattning sparar féreningen 130
kr/kvm BOA och ar ytterligare i form av amorteringar.

Summa fondavsattning, ar 1 0







Avskrivningar

Foreningen ska enligt bokforingslagen (1999:1078) gora avskrivningar pa byggnaden vilket paverkar féreningens
bokféringsmassiga resultat men inte dess likviditet. En genomsnittlig avskrivningsprocent har beddmts till 0,89 procent vilket
innebar att redovisningsmassiga avskrivningar ar 1 uppgar till:

Underlag for avskrivning: 154 401 976
Avskrivningsbelopp: 1500273

Foreningens arsavgiftsuttag tacker del av kostnaden for avskrivningar till ett belopp motsvarande summan av foreningens
arliga amortering samt avsattning till fond for yttre underhall. Féreningen kan i framtiden komma att besluta om att ta ut
hela eller ytterligare del av det arliga avskrivningsbeloppet i arsavgiften.

Driftskostnader

Foreningens driftskostnader inkluderar bland annat tappvarmvatten, hushallsel, kallvatten och avlopp, uppvarmning,
fastighetsel, sophantering, utviandig & invandig rengoring/skotsel, forsakringar, ekonomisk- och teknisk forvaltning, revision,
fastighetsskotsel, anslutning till fibernat, styrelsearvoden och I6pande underhall samt driftreserv. Driftskostnaderna har
beraknats efter normal forbrukning. Foreningens driftskostnader avseende kallvatten, tappvarmvatten och hushallsel samt
bredband/TV debiteras respektive bostadsrattshavare efter faktisk férbrukning och enligt obligatoriskt paslag for
bredband/TV.

Driftkostnader gemensamma 1134 230
Driftkostnader debiterbara 412 582
Summa totala driftskostnader 1546 812

Bostadsrattshavaren tecknar eget avtal med leverantor och svarar sjilv for kostnaden avseende:
-Hemforsakring, berdknad arlig kostnad ca 2500 - 6500 kronor beroende pa bland annat bostaden, forsakringspaket,
forsakringsbelopp och eventuella tillagg.

Driftkostnader for vilka avgifter debiteras separat
Foreningen tar ut sarskild arsavgift for féljande:

Kostnad Grund for berdkning
Bredband 1 620 kr per lagenhet och ar inklusive mervardesskatt.
Tappvarmvatten Bostadsrattshavaren debiteras efter faktiskt forbrukning. Preliminar

tariff for tappvarmvatten ar 140 kr/m3 inklusive vatten, tillverkning
samt administration och varmeforluster, varav ca 76 kr/m3 ar
kostnaden for inkopt kallvatten fér varmvattenproduktion.
Exempelkostnad per manad och person i hushallet (ca 50 liter
varmvatten/person, dag) berdknas till ca 210 kr/person, manad.

Kallvatten Bostadsrattshavaren debiteras efter faktiskt férbrukning utefter
kommunal vattentaxa, ca 76 kr/m3 inkl administration.
Exempelkostnad per person och manad (ca 50 liter kallvatten/person,
dag) beraknas till 115 kr/person, manad.

Hushallsel Bostadsrattshavaren debiteras efter faktiskt forbrukning. Berdknad
exempelférbrukning per manad ca: 340 - 800 kr/manad, beroende pa
faktisk forbrukning och elpris.







Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Taxeringsvardet har dnnu inte faststdllts men har berdknats till:

mark bostader 18 400 000
byggnad bostader 73 000 000
mark lokal 1645 000
byggnad lokal 1610000
Summa 94 655 000

Smahus, bostadshyreshus och dgarlagenheter nybyggda ar 2012 eller senare, alternativt renoverade i sddan omfattning att
nytt virdear 2012 eller senare meddelas, ar befriade fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar. Statlig fastighetsskatt utgar med
1,0 % av taxeringsvardet for lokal inklusive mark.

Fastighetsavgift bostader 0
Fastighetsskatt lokal (garage) 32 550

Fastighetsskatt for lokal ar preliminart berdknad och kan slutligen faststéllas
nér fastighetstaxeringen har skett.

Summa fastighetsavgift/fastighetsskatt 32550

SUMMA BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR 2901 197

BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgift grund 1852 505
Arsavgift tappvarmvatten 3 224013
Arsavgift kallvatten 3 121933
Arsavgift hushallsel 3 333598
Arsavgift bredband & TV 43 740
Hyresintékt uthyrning parkeringsplatser % 286 408
Intdkt laddning elbilar > 39 000

3) Foreningen kommer att ta ut arsavgift avseende kallvatten, hushallsel, energikostnad fér tappvarmvatten av respektive bostadsrattshavare efter uppmatt
forbrukning. Ovan anges en uppskattad arsavgift for kallvatten, varmvatten respektive hushallsel som beradknats efter en uppskattad normalférbrukning.

413 platser for 1900 kr ink. moms/plats/manad med avdrag fér férvaltningsarvode samt vissa driftkostnader for garage. 7 externa garageplatser fér 1250
kr ink. moms/plats/manad

5) Intakt for laddning av elbilar &r schablonméssigt antagen med snittférbrukning om 250 kr/méanad. Debitering fér laddning av elbilar kommer ske efter
faktiskt uppmatt energiférbrukning.

SUMMA BERAKNADE INTAKTER 2901 197







RESULTAT- OCH KASSAFLODESPROGNOS

Resultatprognos

Arsavgift grund

Arsavgift tappvarmvatten

Arsavgift hushallsel

Arsavgift TV & bredband

Hyresintakt uthyrning parkeringsplatser
Arsavgift kallvatten

Intakt laddning elbilar

Summa intakter

Driftskostnader gemensamma
Driftkostnader debiterbara
Fastighetsavgift bostader
Fastighetsskatt lokal (garage)
Avskrivningar
Réntekostnader

Summa kostnader

Arets resultat

Avsattning underhallsfond

Kassaflodesprognos
Summa intakter

Summa kostnader
Aterforing avskrivningar
Kassaflode fran I6pande drift

Amorteringar
Summa kassaflode

Area upplaten med bostadsratt
BOA
Summa area upplaten med bostadsratt

%) Kronor per kvm BOA

Belopp
1852 505
224 013
333598
43 740
286 408
121933
39 000
2901197

1134230
412 582
0

32550
1500 273
1021418

4101 053

-1199 856
0

2901197

-4 101 053
1500 273
300 417

-300 417
0

2311
2311

Nyckeltal ©

kvm
kvm

802

491
179

649
442

130

130







7. REDOVISNING AV LAGENHETERNA

Matning av lagenheternas area har gjorts pa ritning.

. Arsavgift Arsavgift
Boarea Biarea Lagenhets- Insats Upplatelse- lllr;spalltéstec;:g_ Andelstal Arsavgift | Manadsavgift Arsavgnftn tappva?’m- Arsavgift bredbangleV
) . o :
(kvm) (BIA) area avgift avgift arsavgift % grund grund hushallsel vatten 7 kallvatten 8)
Summa 2311 0 2311 178 216 650 | 87 778 350 265 995 000 100 % 1852 505 154 375 333 598 224 013 121 933 43740

7) Féreningen kommer att ta ut arsavgift avseende kallvatten, hushallsel/, energikostnad fér tappvarmvatten av respektive bostadsrattshavare efter uppmatt férbrukning. Ovan anges en uppskattad

arsavgift for varmvatten respektive hushallsel som berdknats efter en uppskattad normalférbrukning.

8) Foreningen kommer ta ut en fast arsavgift avseende TV/bredband om 1 620 kr per ar och lagenhet.
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8. EKONOMISK PROGNOS
Lopande penningvarde (SEK)

AR 1 2 3 4 5 6 10 16 20
Resultatprognos

Arsavgift grund 13852 505 1889 555 1927 346 1965 893 2005211 2045 315 2213915 2493228 2698 750
Arsavgift tappvarmvatten ” 224 013 228493 233063 237724 242 479 247 328 267716 301492 326 345
Arsavgift kallvatten V 121933 124372 126 859 129 396 131984 134 624 145721 164 106 177 633
Arsavgift hushallsel 333598 340270 347 075 354 017 361 097 368 319 398 680 448 979 485989
Arsavgift bredband & TV 43740 44 615 45507 46 417 47 346 48292 52273 58 868 63721
Hyresintakter p-platser 286 408 292 136 297 979 303938 310017 316 218 342284 385 467 417 242
Intdkt laddning elbilar 39 000 39 780 40576 41387 42215 43 059 46 609 52 489 56 816
Summa intdkter 2901197 2959221 3018 405 3078773 3140349 3203 156 3467199 3904 629 4226 496
Totala driftskostnader ? 1546 812 1577748 1609 303 1641489 1674319 1749 805 1894 046 2133003 2308 831
Fastighetsavgift bostader 0 0 0 0 0 0 0 62 647 67 812
Fastighetsskatt lokal 32550 33201 33865 34542 35233 35938 38900 43 808 47 419
Avskrivningar 1500273 1500273 1500273 1500273 1500273 1500273 1500273 1500273 1500273
Réntekostnader 1021418 1011 204 1000 989 990 775 980 561 970 347 929 490 868 205 827 348
Summa kostnader 4101053 4122 426 4144431 4167 080 4190 386 4256 363 4362709 4607 937 4751683
Arets resultat -1199 856 -1163 205 -1126 026 -1088 307 -1 050 038 -1053 207 -895 510 -703 308 -525 187
Avsittning underhalisfond 0 0 0 69 327 69 327 69 327 69 327 69 327 69 327
Kassaflodesprognos

Summa intakter 2901197 2959221 3018 405 3078773 3140349 3203 156 3467 199 3904 629 4226 496
Summa kostnader -4 101 053 -4122 426 -4 144 431 -4167 080 -4190 386 -4 256 363 -4362 709 -4 607 937 -4 751 683
Aterforing avskrivningar 1500273 1500 273 1500 273 1500 273 1500 273 1500 273 1500273 1500 273 1500273
Kassaflode fran I6pande drift 300 417 337 068 374247 411 966 450 235 447 066 604 763 796 965 975 086
Amorteringar ¥ -300 417 -300 417 -300 417 -300 417 -300 417 -300 417 -300 417 -300 417 -300 417
Summa kassaflode 0 36 651 73830 111 549 149 818 146 649 304 346 496 548 674 669
Ackumulerat kassafléde exklusive

forandringar rorelsekapital 0 0 36 651 110 481 222 031 371849 1192097 3644119 5894 095
Avskrivningar + avsattning till

underhallsfond 1500273 1500273 1500273 1569 600 1569 600 1569 600 1569 600 1569 600 1569 600
Prognosforutsattningar

Réntesats lan 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40%
Inflation 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Total bostadsrattsarea (ej biarea) 2311 2311 2311 2311 2311 2311 2311 2311 2311

1) »&rsavgifterna har i denna prognos raknats upp med arlig héjning om 2 %.

2) Fran ar 6 tillkommer driftskostnader avseende 7 st parkeringsplatser & 500 kr/plats/m&nad.

3) I enlighet med féreningens stadgar ar fondavsattningen O kr de forsta tre aren.

4) Amortering sker enligt en rak amorteringsplan med 1 % av foreningens ursprungliga totala lanebelopp per ar.
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9. KANSLIGHETSANALYS

Lépande penningvarde (SEK). Eventuell likviditets-/rantereserv har inte beaktats i denna analys.

AR 1 2 3 4 5 6 10 16 20
Enligt ekonomisk prognos

Arsavgift, totalt 2575789 2627 305 2679 851 2733448 2788117 2843 879 3078 306 3466673 3752438
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 1115 1137 1160 1183 1206 1231 1332 1500 1624
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna kalkyl) men réntesats + 1 % (allt annat lika)

Arsavgift, totalt 2876 206 2924717 2974 259 3024 852 3076 517 3129275 3351686 3722027 3995776
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 1245 1266 1287 1309 1331 1354 1450 1611 1729
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 130 129 127 126 125 123 118 110 105
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna kalkyl) men réntesats + 2 % (allt annat lika)

,&rsavgift, totalt 3176 623 3222130 3268 668 3316 257 3364917 3414671 3625 065 3977381 4239113
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 1375 1394 1414 1435 1456 1478 1569 1721 1834
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 260 257 255 252 250 247 237 221 211
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna kalkyl) men med inflation +1 %

Arsavgift, totalt 2575789 2639 844 2705 557 2772971 2842133 2871089 3170378 3691310 4082 872
,&rsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 1115 1142 1171 1200 1230 1242 1372 1597 1767
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 0 5 11 17 23 12 40 97 143
Nettoutbetalningar +/- 0 12 540 25706 39523 54 016 27210 92072 224 638 330434
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna kalkyl) men med inflation +2 %

Arsavgift, totalt 2575789 2652384 2731514 2813 269 2897 745 2943 039 3319020 4007 301 4542 396
,&rsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 1115 1148 1182 1217 1254 1273 1436 1734 1966
Arsavagift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 0 11 22 35 47 43 104 234 342
Nettoutbetalningar +/- 0 25079 51663 79 822 109 629 99 160 240714 540 628 789 958
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BO\/e rket 2025-12-09 3.53.4  10132/2025

Maria Kristina Hard Af Segerstad
maria.hardafsegerstad@landahl.se

Beslut i arende om godkannande av féreningens val av
intygsgivare

Beslut

Boverket beslutar att godkdnna Bo Wergedahl, Marmortaket, och Hans
Lindstrom, Halind Fastighetskonsult, som intygsgivare for
Bostadsrattsforeningen Ellensviks Udde, organisationsnummer 769642-8387.

Bakgrund

Bostadsrittsforeningen Ellensviks Udde har ansékt om godkénnande av
intygsgivarna Bo Wergedahl och Hans Lindstrom som intygsgivare for
foreningen. Avgift for provning av ansdkan har inkommit till Boverket.

Bestammelser

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

1. regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer har forklarat
behdriga att utfarda intyg, eller

2. 1en annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EES)
driver en i1 den staten etablerad verksamhet som omfattar utfardandet av
intyg av liknande slag som avsesi2 §.

Det ér inte tilldtet att utse ndgon till intygsgivare, om det finns ndgon
omstdndighet som kan rubba fortroendet for hans eller hennes opartiskhet eller
oberoende. En sddan omstidndighet kan vara tidigare samarbete med den andra
intygsgivare som foreningen har utsett eller avser att utse.

Den som dr anstilld hos ett foretag, en organisation eller nagon annan som har
bildat bostadsréttsforeningen eller som har hjilpt till med foreningsbildningen
eller med att upprétta den ekonomiska planen far inte utses till intygsgivare.
Detsamma giller den som inte har en forsdkring for den ersittningsskyldighet
som han eller hon kan adra sig i verksamheten.

Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona | Telefon: 0455-35 30 00
E-post: registraturen@boverket.se | Webbplats: www.boverket.se
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Ansvarsforsdkringen ska uppfylla kraven i 10 a § bostadsrittsforordningen
(1991:630), BRF.

Av 10 a § BRF framgar bland annat att forsdkringen ska tecknas hos en
forsakringsgivare som har tillstand att driva forsakringsrorelse i en stat inom
Europeiska ekonomiska samarbetsomradet. Boverket far i enskilda fall besluta
att forsékringen far tecknas hos en annan forsékringsgivare, om denne &r
underkastad motsvarande krav pa soliditet, likviditet, riskhantering och tillsyn
som géller for svenska forsakringsforetag.

Forsdkringsvillkoren ska enligt samma bestdammelse 1 vart fall innebéra att

1. forsdkringen giller for

a) krav som framstélls mot den forsékrade sa linge forsdkringen giller,
dock inte for skador som har uppkommit fére forsékringstiden och som
var kdnda nér forsakringen tecknades, och

b) befarade krav som den forsdkrade far kinnedom om och anmadler till
forsdkringsgivaren s lange forsékringen géller,

2. forsdkringen dr forenad med ett efterskydd som innebér att den tiacker krav
som framstélls mot den forsékrade inom tre dr fran det att forsidkringen har
upphort att gélla och som inte ticks av ndgon annan forsikring,

3. forsdkringen avseende krav som framstélls enligt 1 géller med ett
forsiakringsbelopp om 100 prisbasbelopp per skada och 350 prisbasbelopp
per forsdkringsar,

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

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

Enligt 3 kap. 3 a § BRL ska de som bostadsréttsforeningen utser till
intygsgivare godkédnnas av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer. Ett godkdnnande ska inte ldmnas 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 &ven om godkidnnande enligt 3 kap.
3 a § BRL av den som bostadsréttsforeningen har utsett till intygsgivare.

Skal for beslutet

Bo Wergedahl och Hans Lindstrom har behorighet att utfiarda intyg. Det har av
foreningens ansokan inte framkommit ndgon omsténdighet som gor att
forutséttningarna for att godkdnna foreningens val av intygsgivare inte kan
anses uppfyllda. Ansokan frén Bostadsrittsforeningen Ellensviks Udde om
godkinnande av intygsgivare ska darfor bifallas.
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I detta drende har enhetschef Joacim Mdohlnhoff beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Foredragande har varit handldggare Anna Viktorsson.

Joacim Mohlnhoff
enhetschef

Anna Viktorsson
handldggare







			Beslut i ärende om godkännande av föreningens val av intygsgivare


			Beslut


			Bakgrund


			Bestämmelser


			Skäl för beslutet


















Intyg kostnadskalkyl Brf Ellensviks Udde.pdf

Intyg av kostnadskalkyl for Bostadsriittsforeningen Ellensviks Udde, Nacka kommun

Undertecknade har for andamal som avses 1 5 kap 6 § bostadsréttslagen granskat
kostnadskalkyl avseende Brf Ellensviks Udde (769642-8387) och vi far i anledning av detta
uppdrag avge foljande intyg.

Foreningen ska forvirva fastigheten, genom kdp av samtliga aktier i det bolag som vid
tidpunkten av forvarvet ar civilrttslig dgare till fastigheten, for att darefter 6verfora
fastigheten till bostadsrittsforeningen och avveckla aktiebolaget. Detta dr ett sedvanligt
forvarvsforfarande.

Foreningen avser att uppfora ett flerbostadshus i dtta vaningar 6ver mark samt en vaning
under mark med totalt 27 bostadsldgenheter. Bostdderna &r avsedda att upplatas med
bostadsritt. Andamalsenlig samverkan foreligger.

Kostnadskalkylen innehéller de upplysningar som dr av betydelse for beddmningen av
foreningens verksamhet. Redovisade berdkningar dr vederhiftiga. De faktiska uppgifter som

lamnats 6verensstimmer med innehéllet i for oss tillgingliga handlingar. Kalkylen framstér
som hallbar. Féreningen uppfyller enligt var bedomning bostadsrittslagens krav.

Stockholm datum enligt digital signering

Hans Lindstrom Bo Wergedahl

Av Boverket forklarade behoriga avseende hela riket att utfarda intyg avseende kostnadskalkyler

Tillgdngliga handlingar vid var granskning

Registreringsbevis 2025-12-04
Stadgar 2025-12-04
Fastighetsdata 2025-11-20
Bygglovshandlingar 2025-09-10
Beslut bygglov 2025-11-12
Entreprenadavtal 2025-12-09
Moderbolagsgaranti 2025-12-09
Forsékringsbrev 2025-02-25
Léagenhetsforteckning 2025-12-01
Maiklarintyg 2025-12-08
Bankoffert 2025-11-28
Berikning taxeringsvérde Odaterad

Specifikation anskaffningskostnad Odaterad

Preliminért avskrivningsunderlag 2025-12-10
Driftkostnadsberdkning 2025-12-03
Beslut Boverket 2025-12-09
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